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Criterio guida dell’elaborazione progettuale affrontata è favorire il recupero della 
qualità abitativa nei contesti periurbani di margine in corrispondenza dei confini 
amministrativi di Pisa e San Giuliano Terme, basandosi su specifiche analisi condotte 
per entrambi i comuni.  
Gran parte delle informazioni recepite dalle rispettive amministrazioni comunali 
consistevano di dati elaborati con diverse metodologie che portavano ad indicazioni 
grafiche distinte. Tali dati sono stati quindi rielaborati ed integrati al fine di produrre 
un’unica visione complessiva del territorio e delle sue esigenze. 
Oltre che per ragioni generali di restauro urbano, si assumono infatti come obbiettivi 
primari alla base di ogni strategia progettuale la permeabilità dei margini stessi, il 
ripristino degli assetti verdi interni agli isolati insediati, connotati da adeguati percorsi 
ciclopedonali, e la fornitura delle infrastrutture necessarie al processo di 
riqualificazione, onde evitare la saturazione dei tessuti urbani consolidatosi nei secoli di 
sviluppo e nel tentativo di valorizzare gli effetti di espansione e pianificazione 
congiunta. 
Oggetto principale dello studio è l’insediamento del Comando Provinciale dell’Arma 
dei Carabinieri, attualmente situato nei contenitori storici di via Guido Pisano, nel 
comparto terminale del Comune di Pisa in zona Cisanello, nell’ambito del più ampio 
percorso di riqualificazione e permeabilità urbana. Esiste infatti una necessità di 
trasferire unitariamente le funzioni militari attualmente stanziate in sito storico in un 
nuovo e più adeguato complesso edilizio da collocare in prossimità del confine 
territoriale tra i comuni di Pisa e San Giuliano. 
Il trasferimento in detta zona del Comando Provinciale dell’Arma dei Carabinieri è stato 
deciso in sede di approvazione del Piano Strutturale, in accoglimento di una specifica 
osservazione in tal senso. La rilocazione del comando provinciale, con il corredo di 
attrezzature (spazi per i mezzi) e di residenza per i militari, è stato recepito come 
obbiettivo di Piano Strutturale in quanto determina il beneficio della liberazione del 
centro storico da tali funzioni che attualmente soffrono il disagio di una difficile 
ospitalità in contenitori storici, e determinano disagi alla vivibilità ordinaria della zona. 
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L’edificazione nell’area godrà di una grande visibilità, in quanto unica edificazione 
significativa di tutto il comparto terminale del territorio comunale. Nell’interfaccia è 
stato classificato dal Piano Strutturale come area di connessione e quindi dal 




PARTE I- Riqualificazione e trasformazione di un’area a 
confine  
1. INQUADRAMENTO TERRITORIALE 
 
L’area pisana costituisce una delle principali componenti della cosiddetta Toscana 
dell’Arno, ovvero di quella porzione regionale che è stata maggiormente investita dai 
processi di urbanizzazione e che è collocata in posizione strategica rispetto ai principali 
collegamenti infrastrutturali nazionali. Sotto il profilo socioeconomico, infrastrutturale e 
ambientale quest’area può essere considerata un bacino geografico unitario, fortemente 
integrato grazie all’intensità dei legami e all’insieme di influenza che l’asse 
metropolitano centrale esercita su tutto il territorio circostante. Pisa e la sua cintura 
costituiscono l’area urbana di uno dei principali sistemi toscani, caratterizzato da una 
serie di interdipendenze territoriali, socio-economiche e funzionali. Il comune di Pisa, 
che costituisce il centro principale di questo sistema, occupa il 40% della superficie 
dell’intero ambito e ospita quasi la metà della popolazione residente. 
1.1 Analisi del contesto 
1.1.1 La viabilità principale  
La strada statale Aurelia costituisce la direttrice nord-sud di collegamento tra le 
principali arterie che raggiungono la città di Pisa quali: l’autostrada Rosignano - 
Genova, la Firenze Mare (a nord) e la Fi-Pi-Li (a sud) (figura 1). 
Si è quindi in presenza di una sorta di triangolo i cui lati sono rappresentati dalla 
viabilità primaria che circoscrive la città collegandola con l’area vasta e più in generale 
con le direttrici nord-sud del paese, ma che allo stesso tempo si allaccia ad una rete 
viaria urbana di scarsa potenzialità rappresentata principalmente dall’Aurelia che, tra 
l’altro , collega direttamente la città di Pisa con la Versilia a nord e con Livorno a sud. 
Appare evidente, pertanto, che l’Aurelia, proprio per la sua ubicazione e funzione di 
primaria importanza, rappresenta un importantissimo asse di comunicazione tra aree 
extraurbane ed urbane, attraversando di fatto la città. 
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1.1.2 I servizi 
L’aeroporto internazionale Galileo Galilei, gli assi logistici di trasporto, le università, le 
strutture ospedaliere, i distretti produttivi sono alcuni dei punti di forza e delle 
opportunità di sviluppo che rendono Pisa un polo di attrazione anche oltre i confini 
amministrativi.  
Dalle analisi svolte notiamo che le funzioni produttive ad alto consumo di suolo 
tendono a preferire le aree suburbane, in genere meno costose, con una maggiore 
disponibilità di suolo e con facilità di accesso alle infrastrutture di trasporto; le funzioni 
produttive ad alto contenuto innovativo e basso consumo di suolo, invece, tendono a 
preferire localizzazioni centrali in quanto la densità urbana agevola lo scambio di 
esperienze e informazioni, mentre il contenimento del costo di localizzazioni è in genere 
consentito dalle ridotte dimensioni di suolo richieste. Sono esempi del primo tipo le 
attività manifatturiere su grande scala, ma anche e soprattutto le strutture della grande 
distribuzione commerciale, e quelle della movimentazione logistica che sono quelle 
maggiormente cresciute dagli anni novanta. Sono esempi del secondo tipo, invece, le 
piccole unità locali attive nei settori dell’alta tecnologia, sia a prevalenza manifatturiera 
sia terziaria (macchine e apparecchiature elettriche ed elettroniche, prodotti informatici, 
prodotti e servizi di telecomunicazione, ecc.). Restano poi a prevalente localizzazione 
centrale, perché richiedono una soglia di domanda sufficiente, molte grandi funzioni 
pubbliche nel campo dell’istruzione, della sanità, della giustizia, della sicurezza, ecc. In 
estrema sintesi, si evidenzia che mentre all’inizio del XX secolo, quando i trasporti e le 
comunicazioni erano difficili e costosi, le scelte localizzative delle imprese erano 
principalmente influenzate o dalla localizzazione delle materie prime e delle fonti di 
energia o da quella dei mercati di sbocco dei beni; più di recente sembrano aver assunto 
un ruolo determinante fattori quali la vicinanza ai luoghi in cui si “produce 
innovazione”, quali università e centri di ricerca, ma anche la disponibilità di servizi 
moderni ed efficienti, nonché la qualità sociale, culturale e ambientale del contesto. Ne 
segue che il modello di localizzazione territoriale delle attività produttive risulta più 
complesso di quello della funzione residenziale.  
Di seguito proponiamo la rappresentazione cartografica di alcune funzioni significative 
del sistema produttivo e dei servizi alla popolazione che appare molto efficace nel 
mostrare come la loro localizzazione mostri alcune peculiarità (figura1). Partendo dalle 
aree destinate alle attività produttive, si nota una sorta di dicotomia fra aree di grandi 
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dimensioni, collocate ai confini meridionali del centro abitato di Pisa (Navicelli e 
Ospedaletto-Montacchiello) e, per quanto riguarda la corona, in prossimità dei centri 
abitati di Cascina e Vicopisano, nonché di Vecchiano e, dall’altro lato, aree di piccole e 
piccolissime dimensioni frammiste al tessuto residenziale. La dicotomia strutturale delle 
aree suggerisce dunque destinazioni e potenzialità molto diverse per le due tipologie. 
Inoltre la prossimità al porto di Livorno ovvero al principale polo per l'esportazione dei 
prodotti leader toscani (artigianato, abbigliamento, mobilio) e di destinazione 
dell'import di materie prime per le imprese toscane, consente a quest’area di intercettare 
molte delle relazioni con i distretti industriali collocati lungo l'asse Pisa - Firenze e 
nell'area metropolitana centrale. 




1.2 Quadro economico 
La città di Pisa è tradizionalmente caratterizzata da una notevole quota di attività 
terziarie legate alla presenza universitaria e di parti importanti della pubblica 
amministrazione, cui si sono affiancate, alternando periodi di maggiore e minore 
vivacità, attività manifatturiere legate alla grande e media impresa. 
Il territorio dell’area pisana vera e propria ha subito, a partire dagli anni ’70, un forte 
processo di ridimensionamento della presenza manifatturiera a favore di una maggiore 
diffusione delle attività terziarie, in buona parte connesse a funzioni commerciali e di 
servizio a bassa specializzazione, ma in molti casi legate anche a funzioni innovative e 
ad alto contenuto di conoscenza, che rendono la città di Pisa e la sua area limitrofa uno 
dei territori più promettenti per la competitività economica della regione.  
Il terziario, pur al netto del settore pubblico, si conferma il comparto produttivo 
trainante per l’area pisana; al suo interno si trovano sia settori con dimensioni 
occupazionali molto importanti e con una dinamica decisamente crescente , sia settori 
con dimensioni più contenute, ma ugualmente crescenti (figura 2) . 
 
D’altra parte il sistema industriale della provincia è caratterizzato dalla forte presenza di 
un’ampia gamma di produzioni diversificate raggruppate in: 
Figura 2. Settori di attività economica a Pisa 
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 medie imprese (componentistica auto a due ruote, chimica, ferro e acciaio, 
meccanica, metallurgia, farmaceutica, cantieristica, off-shore, metalmeccanica, 
vetro, ceramiche e laterizi, etc.); 
 imprese high-tech (informatica, robotica, ingegneria aerospaziale, domotica, 
meccatronica, microelettronica, etc.); 
 distretti industriali (prodotti conciari, calzature,tessile, mobili). 
Il ruolo che la città ha assunto nel tempo ha fatto si che il turismo ad oggi non sia il 
settore trainante della città, nonostante le potenzialità del patrimonio storico, artistico e 
culturale. Ma a fianco delle realtà manifatturiere, l’artigianato ed il commercio svolgono 
un ruolo determinante nel tessuto socio-economico  della provincia e concorrono alla 
vivibilità di Pisa come città turistica. L’artigianato rappresenta un legame con la 
tradizione e si manifesta attraverso attività di pregio e di valore culturale: a Pisa la storia 
dell’artigianato è più legata ai commerci ed ai traffici che non alla vera e propria 
produzione. 
Se quello appena tracciato è il quadro della provincia pisana, il capoluogo svolge il 
ruolo di sostegno e promozione delle attività industriali tramite l’offerta dei servizi 
derivanti da due poli che contraddistinguono la città di Pisa da tutte le altre città toscane 
e italiane: 
-il polo universitario e l’ospedale 
- il polo scientifico-tecnologico. 
Il polo universitario è costituito da tre istituzioni molto importanti: l’Università di Pisa, 
la Scuola normale superiore, specializzata nelle scienze teoriche, e la Scuola superiore 
S.Anna, specializzata in scienze sociali e sperimentali. L’importanza del polo 
universitario è data sia dall’alta qualificazione dello stesso, sia del numero di scritti. In 
particolare, Pisa città accoglie 48000 studenti universitari, con impatti evidenti nella 
richiesta di alloggi. 
A fianco di queste tre strutture universitarie, vi sono diverse strutture di ricerca, che 
vantano fama internazionale e che costituiscono il polo scientifico-tecnologico: 
 il CNR(Consiglio nazionale delle ricerche), con 14 istituti e 5 Centri studi; 
 il Polo scientifico e tecnologico di Navacchio; 
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 la sezione di Pisa del centro di ricerca Infn (Istituto nazionale di fisica nucleare); 
 il centro di ricerca termica dell’Enel (Enel-Crt); 
 il polo tecnologico di Cascina, specializzato nell’alta tecnologia; 
 il polo tecnologico di Pontedera, gestito dalla società Pont-tech; 
 il polo scientifico e tecnologico di S Croce, specializzato nel reparto conciario; 
 il polo tecnologico di Peccioli; 
 il Consorzio di Pisa Ricerche; 
 il Consorzio Qualital; 
 la Società Aurelia, che gestisce il Parco Scientifico e tecnologico della Toscana. 
Le ipotesi di sviluppo del tessuto industriale pisano fanno leva sulle competenze 
universitarie e sul polo di ricerca, vantaggio competitivo della città oltre al suo 
patrimonio artistico ed al buon posizionamento geografico. Dall’altro lato il commercio 
e l’artigianato rappresentano un plus di prodotto che può concorrere allo sviluppo di 
Pisa come città turistica. 
1.3 Quadro socio-demografico 
Il comune di Pisa ricopre un territorio pari a circa 187 kmq, e conta 89.523 abitanti, per 
una densità abitativa pari a circa 490 abitanti per kmq. L’andamento demografico degli 
ultimi cinque anni (2010-2015) risulta in aumento: infatti da una popolazione di circa 
85000 abitanti nel 2011 si arriva a superare gli 89000 tra il 2014 ed il 2015 (figura 3).  
 
Figura 3. Andamento della popolazione residente a Pisa 
 
Il comune limitrofo di San Giuliano Terme invece ricopre un territorio pari a 92 kmq, e 
rileva 31.410 individui, per una densità abitativa pari a circa 342 abitanti per kmq.  
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L’andamento demografico risulta in aumento solo negli ultimi 3 anni di qualche 
centinaio di abitanti dal 2012 (figura 4). 
 
Figura 4. Andamento della popolazione residente a San Giuliano Terme 
 
Il tasso d’incremento del comune di Pisa risulta pari a 26.7% e quello del comune d San 
Giuliano Terme dell’8%1.  In realtà però la città di Pisa perde abitanti da circa venti anni 
a questa parte, periodo durante il quale è sceso da oltre 100mila ai circa 89mila abitanti 
di oggi. Come pressoché tutte le città italiane, Pisa ha un movimento naturale della 
popolazione decisamente negativo, dovuto al netto sopravanzare delle morti sulle 
nascite.  
In pratica, però, Pisa perde abitanti soltanto nei confronti dei comuni del suo hinterland 
più immediato. E’ lo sbilanciamento nei confronti dei comuni dell’Area Pisana, dunque, 
a dare il segno negativo a tutto il movimento migratorio della popolazione pisana, per 
quanto quest’ultimo risulti positivo a livello regionale e soprattutto italiano e 
internazionale. Questo sbilanciamento è, infatti, particolarmente forte e ha comportato 
negli ultimi anni una perdita netta della città di Pisa a favore dei comuni di Calci, 
Cascina, San Giuliano, Vecchiano e Vicopisano, dell’ordine di 800 abitanti l’anno, 
risultato di circa 650 nuovi residenti annui stabilitisi a Pisa da questi comuni contro ben 
1.450 pisani che annualmente hanno lasciato Pisa per trasferirsi in questi comuni. E’ 
immediato costatare che i cambiamenti di residenza degli abitanti di Pisa in uscita dalla 
città sono per così dire a breve raggio. Abbiamo così individuato le caratteristiche 
fondamentali del movimento migratorio della popolazione pisana: 




a) quella di essere su breve raggio, e di cadere in prevalenza entro i comuni dell’Area 
Pisana;  
b) quella di mostrare un segno negativo tra entrate e uscite che non riguarda i singoli 
individui bensì le coppie e ancor più le famiglie con figli;  
c) mentre, d’altra parte, sono proprio le famiglie che si trasferiscono da Pisa a ricadere 
in maggiori proporzioni entro i ristretti confini dell’Area Pisana.  
La risposta sta proprio nella forza attrattiva esercitata da Pisa sui comuni dell’Area 
Pisana, una forza che disegna e compone un sistema di area a tutti gli effetti, una città di 
circa 190mila abitanti che travalica i confini dei singoli comuni che ne fanno parte. In 
pratica succede che chi più può arrangiarsi, come i singoli individui, più trova da farlo 
in città; ma mano a mano che si deve passare a soluzioni abitative stabili, com’è per le 
coppie e specialmente per le famiglie con figli, più si devono fare i conti con un mercato 
immobiliare perennemente drogato da un rapporto di 6 studenti universitari ogni 10 
abitanti che tiene il costo delle abitazioni costantemente sopra la media, e non di poco, 
dei comuni circostanti. Ecco perché il movimento migratorio che riguarda i singoli 
individui è positivo per Pisa, mentre quello che attiene alle coppie e alle famiglie fa 
registrare più uscite che entrate. Il fatto, poi, che le famiglie più dei singoli individui che 
escono da Pisa vadano a trasferirsi nel ben circoscritto ambito territoriale dei comuni 
dell’Area Pisana è dovuto alla maggiore dipendenza economico-lavorativa di queste 
ultime dalla città. Si tratta di famiglie che normalmente hanno un membro che lavora a 
Pisa e che non disdegnano di trasferirsi in un comune confinante con la città dove 
trovano un’abitazione a prezzi più bassi, senza che ciò complichi loro più di tanto, data 
la vicinanza, il raggiungimento del posto di lavoro in città.  
Questi processi hanno così avuto l’effetto di disegnare, oltre ad una redistribuzione della 
popolazione, anche una parallela redistribuzione di redditi e di ricchezza quantomeno 
nell’ambito dell’Area Pisana.  
E’ facile costatare, conclusivamente, come il sistema dei servizi pubblici di Pisa finisca 
per supportare l’economia dei comuni di Calci, San Giuliano e Vecchiano e, più in 
generale, quella dei comuni dell’Area Pisana, quasi nella stessa misura in cui supporta 
l’economia della città di Pisa. Il ricorso ai servizi pubblici della città conferma e 
rafforza ulteriormente la caratterizzazione dell’Area Pisana come un sistema integrato a 
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tutti gli effetti. Restringendo l’analisi ai principali servizi, abbiamo, infatti, che i valori 
per 1.000 abitanti rispettivamente degli iscritti all’Università, degli studenti delle 
Superiori e dei ricoveri dell’Azienda Ospedaliera non differenziano significativamente 
Pisa dai comuni di Calci, San Giuliano e Vecchiano;  
Tutto, dunque, porta a considerare l’Area Pisana come un sistema, ovvero come un 
organismo già largamente integrato nei suoi aspetti essenziali. Un organismo in cui è a 
un tempo cresciuta a tutti gli effetti la centralità di Pisa (economia, presenza e ricorso ai 
servizi) e si è ridistribuita la popolazione assieme alla ricchezza. Ma proprio questo 
duplice movimento crea problemi legati alla mobilità e ai rapporti tra i comuni del 
sistema: traffico, viabilità, trasporti pubblici per un lato; reti di comunicazione, scambio 
di informazioni, formazione delle decisioni per l’altro. E sollecita altresì politiche 
concordate e armonizzate su scala di area metropolitana capaci di sfruttare le sinergie di 
sistema e minimizzando le contraddizioni derivanti dal perseguimento ciascuno di 
propri obiettivi vissuti in un’ottica molto municipalistica. 
1.3.1 Struttura della popolazione per classi di età 
L'analisi della struttura per età della popolazione considera tre fasce di età: giovani 0-14 
anni, ragazzi 15-29 anni, adulti 30-60 anni e anziani 61 anni ed oltre. In base alle 
diverse proporzioni fra tali fasce di età, la struttura di una popolazione viene definita di 
tipo progressiva, stazionaria o regressiva a seconda che la popolazione giovane sia 
maggiore, equivalente o minore di quella anziana. Lo studio di tali rapporti è importante 
per valutare alcuni impatti sul sistema sociale, ad esempio sul sistema lavorativo o su 
quello sanitario. In base ai dati anagrafici pubblicati dall'ISTAT, a fine 2012 in 
provincia di Pisa il 13,2% della popolazione residente ha meno di 15 anni; l'incidenza è 
maggiore per gli uomini, 14,1%, rispetto alle donne, 12,4%. Molto simile la quota della 
popolazione nella classe di età 15-29, 13,5%, anche qui con un'incidenza maggiore per 
gli uomini (M 14,2%, F 13,0%), che si ritrova pure nella classe di età 30-60 (M 31,3%, 




Figura 5. Classi di età per sesso e relativa incidenza nel comune di Pisa 
 
 
In sintesi, la quota degli uomini in età inferiore a 50 anni (59,5%) è maggiore rispetto 
alla quota delle donne (54,3%), mentre è maggiore la quota delle donne in età superiore 
a 50 anni (45,7%) rispetto a quella degli uomini (40,5%), sopratutto per le persone più 
anziane. Concentrandoci sulle classi di età 0-9 e 80+, giovanissimi e più anziani, 
vediamo le differenze a livello delle zone socio-sanitarie della provincia. A livello 
provinciale l'incidenza della classe 0-9 anni sul totale è 9,0% (M 9,6%, F 8,5%). 
Nell'Area pisana l'incidenza (M 9,3%, F 8,1%, MF 8,6%) è lievemente inferiore alla 
media provinciale mentre l'incidenza dei più anziani (M 5,2%, F 9,1%, MF 7,3%) è 
lievemente superiore alla media provinciale. 
I movimenti territoriali della popolazione residente hanno ovviamente avuto un impatto 
importante sulla sua composizione per età. In generale c’è da dire che la popolazione ha 
subito un veloce processo d’invecchiamento dovuto alla caduta del tasso di natalità e 
all’aumento della speranza di vita. Le città capoluogo, che dagli anni ’80 hanno perso 
popolazione, hanno vissuto un processo d’invecchiamento più intenso di quello delle 
corone urbane, anche perché la mobilità residenziale di solito ha interessato una fascia 
di età abbastanza giovane (i giovani adulti fra 25 e 35 anni). Tutti gli indici demografici 
del capoluogo sono, infatti, andati peggiorando, sia in valore assoluto, che relativamente 
alla condizione delle corone urbane. Al 2009 la distanza fra gli indici è molto più 
rilevante. Tutti gli indici peggiorano ulteriormente se calcolati solo sulla componente 
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italiana dei residenti, dato che la popolazione immigrata ha una struttura per età spostata 
verso le classi di età più giovani e contribuisce pertanto a mitigare il processo di 
invecchiamento. Dunque, la distribuzione della popolazione per fascia di età a circa 40 
anni di distanza vede ribaltarsi le caratteristiche della città e della corona urbana: al 
1971 la città si distingueva dalle aree confinanti per la maggiore presenza di 
popolazione in età lavorativa e in età infantile, ovvero le famiglie con bambini, che nel 
pieno della loro fase produttiva e riproduttiva preferivano la città alla campagna; al 
2009 la situazione è opposta, gli adulti e i bambini vivono nella corona urbana e la città 
mostra una maggiore incidenza di popolazione anziana.  
A Pisa e San Giuliano Terme la struttura della popolazione risulta comunque 
progressiva in quanto è particolarmente ridotta la quota di popolazione in età 0-14, la 
quota di anziani è consistente, ma lo è soprattutto quella della popolazione nelle fasce 
intermedia e alta dell’età adulta ancora lavorativa. 
1.4 Il bacino di utenza 
Le grandi funzioni pubbliche nel campo della giustizia restano a prevalente 
localizzazione centrale, perché richiedono una soglia di domanda sufficiente alla 
realizzazione delle stesse. Sono al servizio di residenze e di tutte le strutture poste sul 
territorio ubicate con riguardo alla possibilità di creare una rete che copra il territorio, 
anche se non sempre è possibile. Ai fini del raggiungimento di una copertura del raggio 
d’azione efficace si deve permettere ai veicoli di emergenza di raggiungere tutti i luoghi 
in cui sia richiesto il loro intervento. 
In Italia sono presenti tre polizie: di Stato, i Carabinieri e la Vigilanza Urbana. Per la 
pianificazione delle diverse strutture si applicano localmente i criteri nazionali per 
Polizia e Carabinieri e criteri comunali per la Vigilanza urbana. 
Nel nostro caso sono state localizzate, in fase d’indagine e diagnosi, le strutture relative 
all’Arma dei Carabinieri. E’ stato poi necessario definire un bacino d’utenza delle 
strutture già presenti sul territorio, per valutare l’eventuale trasformazione, all’interno 
del quale risultano efficaci tali strutture, basandosi sui criteri di pianificazione, applicati 
al calcolo del fabbisogno della popolazione stimata. I suddetti criteri prevedono la 
realizzazione di una struttura per una popolazione minima di 5000 abitanti, con: 





-area di pertinenza analitica di stazioni e comandi Px= 25÷30 m
2
 di slp/add; 
-area di pertinenza analitica di Caserme  Qx= 30÷60 m
2
/add. 
-raggio d’azione (tempo massimo d’intervento): 10÷15 min. 
Con ubicazione baricentrica al bacino di utenza di stazioni e comandi e caserme in zone 
periferiche con aree libere attorno. 
Mettendo quindi in relazione i valori di popolazione residente e densità abitativa nei 
comuni di Pisa e San Giuliano Terme con il numero di strutture presenti sul territorio e 
le rispettive aree di pertinenza sintetica Ax è stato calcolato il raggio d’azione 
approssimato a 3,5 km (figura 6). 
 




2. INQUADRAMENTO STORICO 
 
"L’aspetto di Pisa mi piace assai più di quello di Firenze. Questo lungarno è uno 
spettacolo così bello, così ampio così magnifico, così ridente che innamora (...) e non so 
se in tutta Europa si trovino vedute di questa sorta”. Nel 1827 le rive pisane del fiume 
Arno, com’è noto, rappresentavano per Giacomo Leopardi fonte d’ispirazione poetica, 
ma la loro storia, nei secoli, si è indissolubilmente evoluta con quella della città che le 
ospita, lo stesso sviluppo urbanistico, nei suoi itinerari e ostacoli storici, passa attraverso 
il secolare corpo a corpo col fiume che l'attraversa. 
2.1  Cenni storici 
La città sorse in prossimità della confluenza delle foci dei fiumi Arno ed Auser, in una 
zona all'epoca lagunare. Le origini di Pisa sono state nel tempo attribuite ai Pelagi, ai 
Greci, agli Etruschi e ai Liguri e sono rimaste incerte fino agli anni ottanta e novanta del 
XX secolo, quando un'impressionante serie di ritrovamenti archeologici ha permesso di 
affermare senza dubbi che Pisa nacque e visse come città etrusca.  
Il ruolo marittimo della città era già spiccato all'epoca se è vero che gli autori antichi 
attribuivano ad un pisano l'invenzione del rostro. È falsa ad ogni modo l'affermazione, 
spesso sostenuta, che Pisa fosse una città costiera. Anche in antichità, infatti, la città 
distava circa quattro chilometri dalla linea di costa. Studi recenti sostengono che 
l'espansione della città abbia comportato la necessità di utilizzare, oltre al porto fluviale, 
nuovi porti marittimi tra i quali uno a S.Piero a Grado, uno nella zona di S.Rossore e 
uno nei pressi dell'attuale Livorno chiamato Porto Pisano o Triturrita, dove giungeva il 
ramo meridionale del delta dell'Arno. I primi due furono in seguito abbandonati per 
l'interramento della laguna e gli scali furono trasferiti lungo il corso dell'Arno. 
Col passare del tempo entrò nell'orbita politica di Roma e fu base di numerose imprese 
navali romane contro Liguri, Galli e Cartaginesi. Nel 180 a.C. divenne colonia romana e 
sotto il consolato di Giulio Cesare ottenne lo status di colonia Julia Obsequens e una 
maggiore autonomia. 
Con la caduta dell'impero romano Pisa non subì la decadenza di altre città grazie alla 
complessità del suo sistema fluviale di allora, che permetteva una facile difesa della 
città. Si deve, infatti, ricordare come a Pisa vi fosse un secondo fiume che confluiva 
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nell'Arno, l'Auser dal quale si staccava inoltre un ramo secondario, l'Auserclus che 
proteggeva la città da nord. 
La combinazione del bacino delle acque con la difesa costituita dai Monti Pisani 
definivano un assetto geografico complessivo particolarmente favorevole alle necessità 
difensive dell'epoca. A ciò si univa la presenza di una flotta. 
Quando i Longobardi, entrati nel territorio italiano nel 569, intrapresero l'occupazione 
della Tuscia, conquistando Lucca e la Val d'Era e giungendo sino a Populonia negli anni 
574-576, Pisa resistette, trasformandosi in una base militare avanzata dell'impero 
bizantino, una città portuale priva di retroterra, mentre buona parte del suo territorio, 
conquistato dai Longobardi, entrò a far parte del ducato e della diocesi di Lucca. 
Soltanto dopo il 603, verosimilmente ad opera del re Agilulfo, Pisa entrò a far parte del 
regno longobardo.  
Con la sconfitta di re Desiderio cui Pisa era fedele, l'avvento dei Franchi e la vittoria 
di Carlo Magno, la città ebbe una crisi dalla quale si risollevò presto. Dal punto di vista 
politico essa fu inserita nella contea-ducato di Lucca. Nel 930 fu trasformata in centro di 
contea, status che perdurò fino all'avvento di Ottone I, all'interno della Marca di 
Tuscia che aveva in Lucca la sua capitale ma in Pisa la città più importante se è vero che 
a metà del 900 Liutprando di Cremona chiamava Pisa "Tusciae provinciae caput" e un 
secolo dopo il marchese di Tuscia veniva comunemente chiamato "marchese di Pisa". 
Dal punto di vista navale invece, l'emergere dei saraceni nel IX secolo indusse Pisa ad 
allestire autonome flotte per contrastare i pirati. E furono tali flotte la garanzia 
dell'espansione della città. Nel 1005 Pisa liberò Reggio Calabria dalla presenza saracena 
poiché Papa Giovanni XVIII, intimorito dalla presenza degli invasori nella città dello 
Stretto, chiese aiuto ai pisani.  
Dalla metà dell'XI secolo, l'accresciuto potere della città le valse diversi riconoscimenti 
papali e imperiali. Gregorio VII concesse la legazia sulla Corsica nel 1077, Urbano 
II elevò il rango della città a dignità arcivescovile nel 1092 mentre Enrico 
IV nel 1081 concesse alla città il diritto di eleggere i propri consoli. Quest'ultima 
concessione rispecchiava in realtà una situazione di fatto poiché, negli anni precedenti, 
una forte crisi istituzionale si era conclusa con l'accordo tra l'arcivescovo e il visconte, 
dal quale rimase escluso il marchese, e a seguito del quale Pisa iniziò a governarsi 
tramite dei consoli assistiti da un Consiglio degli Anziani.  
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La crescita del potere economico e politico Pisa la ebbe principalmente con 
l'acquisizione di possedimenti e diritti commerciali verso l'est del Mediterraneo durante 
il periodo delle Crociate. La presenza pisana e delle altre repubbliche ovviamente non si 
limitò al sostegno ai crociati ma fu volta allo stabilimento di colonie commerciali presso 
Siria, Libano e Palestina. 
Nel corso del secolo successivo l'importanza della presenza pisana aumentò anche 
nell'impero bizantino e a Costantinopoli in particolare. Qui fu messo a disposizione un 
quartiere, nella parte orientale della città con una chiesa dedicata a San Pietro (detta San 
Pietro dei Pisani). Nel corso del XII secolo i rapporti con l'Impero migliorarono a tal 
punto che Pisa, anche se per pochi decenni, ottenne la posizione di nazione preferita, 
tradizionalmente assegnata a Venezia. Dalla metà del XII secolo Pisa, tramite le 
acquisizioni della chiesa locale, ebbe un'espansione anche terrestre in Toscana e 
particolarmente nella Valdera, nel Valdarno inferiore e a Sud in direzione di Piombino. 
Contemporaneamente cresceva la rivalità con Lucca per il castello di Montignoso e per 
la via Francigena. 
Sul mare, arginata la minaccia saracena nel Mediterraneo occidentale e proiettata verso i 
mercati dell'oriente, Pisa concentrò i suoi sforzi nella costruzione di nuovi scali e nel 
conseguimento di nuovi rapporti diplomatici ed economici usando la forza 
semplicemente per garantirsi trattati più vantaggiosi o monopòli in antagonismo con le 
città rivali. Tale rivalità si manifestò, in momenti diversi, con tutte le altre repubbliche 
marinare ma particolarmente con Genova. In seguito alla spedizione delle Baleari, cui 
seguì la concessione della primazìa sulla Sardegna, l'ostilità tra Pisa e Genova si 
trasformò in guerra. Questo a causa del contrasto tra i reciproci interessi in tutto il 
Tirreno che, negli anni immediatamente precedenti la guerra si era esteso ad occidente 
spingendosi anche a Linguadoca e Provenza. Le ostilità ebbero inizio nel 1119, con 
l'attacco genovese ad alcune galee che si dirigevano a Pisa, e si protrassero fino al 1133. 
Il conflitto fu combattuto per mare e per terra ma non vide battaglie cruciali quanto un 
susseguirsi di scorrerie piratesche sulle coste sarde, corse e tirreniche. L'accordo 
successivo, favorito dall'intercessione di papa Innocenzo II previde la spartizione dei 
vescovati della Corsica.  
Seguì una fase di relativa tranquillità durante la quale Pisa si legò ancor di più agli 
imperatori tedeschi ottenendo importanti concessioni nei due diplomi del 1162 e 1165 
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che contribuirono allo scoppio di una nuova guerra con Genova. Oggetto del contendere 
con la città ligure erano nuovamente le reciproche posizioni in Sardegna e Corsica 
nonché l'accaparramento dei mercati del Sud della Francia, dove Genova aveva assunto 
una posizione nettamente predominante, e di Spagna. Le ostilità si protrassero quindi 
fino al 1175 senza episodi eclatanti. Un altro fronte dei contrasti tra Pisa e Genova fu 
la Sicilia. Qui, a causa dei privilegi concessi da Enrico VI ad entrambe le città, si ebbero 
vari scontri iniziati con la conquista pisana dell'intera città di Messina nel 1192 a cui 
seguirono scontri armati in tutta l'isola fino alla conquista genovese 
di Siracusa nel 1204. Le posizioni commerciali in Sicilia furono successivamente 
perdute con l'accordo tra la Lega Guelfa toscana, guidata da Firenze, e papa Innocenzo 
III il quale, pur avendo revocato la scomunica lanciata poco tempo prima da Celestino 
III, si accordò poco dopo anche con Genova indebolendo ulteriormente le posizioni 
pisane nel Sud Italia. 
Negli anni seguenti si posero le premesse per ulteriori successivi scontri con 
l'intensificazione maggiore penetrazione commerciale pisana nel Sud della Francia. 
All'incirca nello stesso periodo Pisa tentava una politica di penetrazione nell'Adriatico e 
di sfida alla supremazia veneziana in quel settore. Nel 1180 veniva stipulato tra le due 
città un accordo di non aggressione nel Tirreno e nell'Adriatico ma nello stesso anno la 
morte a Costantinopoli di Emanuele Commeno mutò gli equilibri e si verificarono varie 
azioni contro convogli veneziani. Contemporaneamente la volontà di contrastare la 
potenza veneziana in Adriatico si concretizzava in iniziative, sia commerciali che 
diplomatiche, verso le città di Ancona, Pola, Zara, Spalato e Brindisi. In ogni caso non 
si arrivò ad una vera e propria guerra e nel 1206 le due città stipularono un trattato con il 
quale Pisa rinunciava alle sue mire espansionistiche in Adriatico pur mantenendo il 
controllo degli sbocchi già acquisiti. Il trattato aveva funzione antigenovese e nel corso 
del tempo i rapporti tra Pisa e Venezia divennero generalmente di collaborazione 
quando non di alleanza per la conquista del mercato di Costantinopoli. 
Sotto il profilo culturale occorre ricordare in questo periodo la fondazione della celebre 
scuola pisana di studi giuridici, che poi Firenze cercò di emulare. 
All'inizio del XIII secolo Pisa s’impegnò nella normalizzazione dei rapporti con la 
rivale Genova. Dopo essersi accordata con Venezia per poter eventualmente sostenere 
uno scontro prolungato con i liguri, Pisa si impegnò in un tentativo di pacificazione. La 
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pacificazione non fu peraltro generalizzata in quanto nel 1220 Federico II confermò a 
Pisa il possesso della costa tirrenica da Civitavecchia a Portovenere rinnovando i motivi 
di ostilità verso Pisa non solo di Genova ma anche delle città toscane. Negli anni 
seguenti vi furono infatti scontri con Lucca in Garfagnana e Versilia ed una vittoria 
fiorentina a Castel del Bosco nel 1222.  
Nel 1238 tuttavia, grazie all'insoddisfazione di Genova per la politica di Federico 
II, papa Gregorio IX riuscì a formare un'alleanza che vedeva Genova e Venezia unite 
contro chi disobbediva al papato, vale a dire l'Imperatore e con esso Pisa.  
Con l'espansione della presenza pisana nel Mediterraneo e il consolidarsi degli interessi 
delle classi mercantili pisane, divenne necessario modificare l'assetto istituzionale della 
città. Scomparve quindi la carica di console e intorno al 1230 tali classi individuarono 
una figura che li rappresentasse sul piano politico e li difendesse su quello militare nella 
nuova istituzione del Capitano del popolo. Nonostante l'opera riformatrice in città così 
come nei territori ad essa sottoposti rimase una forte tensione dovuta alla rivalità tra le 
famiglie Della Gherardesca e Visconti. Dopo vari tentativi di pacificazione, tra cui 
quella del 1237, da parte degli arcivescovi e dell'imperatore Federico II, nel 1254 il 
popolo con una rivolta impose la nuova istituzione dei dodici Anziani del Popolo come 
loro rappresentanti alla guida del Comune.  
Nel 1284 nel corso dell'ennesimo confronto militare con Genova, Pisa subì una 
disastrosa sconfitta nella battaglia della Meloria. Il colpo finale alle gloriose imprese 
marinare fu poi dato nel 1324 quando gli Aragonesi conquistarono definitivamente e 
completamente gli avamposti pisani in Sardegna.  
Nella seconda metà del Trecento poi, Giovanni Acuto attaccò Firenze cingendola 
d'assedio senza però riuscire ad espugnarla. Tale manovra istigò i fiorentini a lanciare 
un attacco verso l'antica repubblica marinara, concretizzatosi con la famosa Battaglia di 
Cascina con conseguente sconfitta pisana. Dopo il governo degli Appiani era ormai 
iniziato il lento declino e, dopo controverse vicende in cui vi furono numerose guerre 
civili, il 9 ottobre 1406 i fiorentini, guidati da Gino Capponi, riuscivano ad 
impossessarsi della città pagando con 50.000 fiorini il corrotto capitano del popolo 
Giovanni Gambacorta che fece aprire la porta di San Marco. Il periodo iniziale del 
governo di Pisa da parte della repubblica fiorentina fu particolarmente duro sia per la 
necessità di tenere soggiogato una così acerrima nemica sia per la concorrenza esistente 
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tra i mercanti delle due città sia per la volontà di recuperare le spese di guerra. Il 
controllo della città fu affidato ad un contingente di ben 1500 mercenari. L’effetto fu un 
notevole impoverimento cittadino e un deciso spopolamento giacché altre famiglie non 
coinvolte in queste misure preferirono abbandonare la città e trasferirsi in altri stati. 
Seguirono anni di pesantissima tassazione che colpirono tutti gli strati sociali della città 
e una serie di misure che colpirono i commercianti e le corporazioni cittadine a 
vantaggio dei concorrenti.  
Nel 1494 il duro regime cui la città fu sottoposta e l'orgoglio dei cittadini pisani fece sì 
che al calare in Italia del re francese Carlo VIII scoppiasse la rivolta. La mattina dell'8 
novembre il sovrano francese, che stava preparando la discesa verso Napoli, entrò in 
città. Dopo l'incontro con una delegazione delle principali famiglie pisane la 
popolazione, convinta di aver ottenuto una promessa di sostegno alla causa della propria 
libertà, scese in piazza e nei due giorni successivi riuscì a cacciare tutte le autorità 
fiorentine. In realtà lo scopo di Carlo VIII era di poter giungere incontrastato a Napoli e 
nei mesi successivi tenne un atteggiamento ambiguo promettendo ai fiorentini che Pisa 
sarebbe tornata sotto il loro dominio ma solo al termine della propria spedizione; nel 
contempo forniva qualche aiuto alla città ribelle. Intanto rinascevano le istituzioni 
comunali e si stabilivano positive relazioni diplomatiche con Lucca, Siena e Genova in 
funzione antifiorentina mentre l'esercito della città gigliata procedeva a rioccupare le 
principali città della pianura pisana. Questa situazione di attesa perdurò fino all'agosto 
del 1495. Il giorno 22 di quel mese Carlo VIII convinto dalle pressioni e dalle cospicue 
somme d'oro versategli dai fiorentini decise per la restituzione della città di Pisa e delle 
località di Livorno, Pietrasanta e Motrone. Nel frattempo i pisani cercavano aiuti 
presso Ludovico il Moro, il Doge di Venezia, Genova, l'Imperatore e il catalano papa 
Alessandro VI, mentre il comandante D'Entrangues che capitanava le truppe presenti a 
Pisa dichiarava che non avrebbe ceduto la città ai fiorentini.  
Il 15 settembre vi fu il primo scontro con i fiorentini che, cannoneggiati dal capitano 
francese, fallirono l'assalto alla porta San Marco ma conquistarono Livorno. Il 1º 
gennaio 1496 D'Entrangues dietro lauto compenso cedette alla città il comando delle 
fortificazioni e nei mesi successivi, soprattutto per merito del contingente veneziano, 
furono liberate diverse località fino a Terricciola . Due anni dopo la situazione si era 
modificata con il tradimento dei milanesi passati a sostenere Firenze e l'aumentato 
impegno militare della Serenissima in favore di Pisa motivato da considerazioni 
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diplomatiche e di prestigio. Occasionali scontri con i fiorentini avevano alterne fortune 
ma non riuscivano a far pendere decisamente l'ago della bilancia verso uno dei due 
contendenti. Nel 1499 si ebbe infine anche la defezione dei veneziani causato dalle forti 
spese sostenute fino a quel momento che gravavano sulle casse cittadine, dall'offensiva 
che i turchi stavano preparando contro di loro nel Mar Egeo e dal rimborso delle spese 
di guerra promesso da Firenze. Cercando di sfruttare il momento favorevole, il 1º agosto 
le truppe fiorentine attaccarono Pisa forti di 15.000 tra fanti e cavalieri e di 80 pezzi 
d'artiglieria. Dopo 10 giorni di combattimenti furiosi le truppe guidate da Paolo 
Vitelli riuscirono a occupare il bastione di Stampace a Porta a mare. Tuttavia Vitelli non 
riuscì ad approfittare del vantaggio acquisito e i rinforzi giunti a Pisa da Lucca, uniti alle 
perdite subite dai fiorentini per mano pisana e per causa della malaria, dopo un ultimo 
tentativo di sfondare le mura, lo costrinsero a sospendere gli attacchi di fanteria.  
Dall'anno successivo la situazione mutò radicalmente per la conquista da parte di Luigi 
XII, nuovo Re di Francia, del Ducato di Milano. Risolto il principale ostacolo nella 
penisola Luigi XII si volse come suo zio in direzione di Napoli ma decise che era tempo 
di stabilire un legame solido con Firenze a scapito di Pisa. Rispose quindi 
negativamente alle ambasciate pisane per rispettare l'antico impegno sulla restituzione 
della città ai fiorentini e giunse a porre un assedio alla città di Pisa ingente per gli 
uomini impiegati ma blando per intensità e che si concluse solo con qualche discussione 
tra francesi e fiorentini. 
Nel 1501 si ebbe poi una spedizione di Alessandro VI contro lo stato fiorentino che si 
concretizzò nella conquista di Piombino, dell'Isola d'Elba e di Pianosa mentre i francesi 
tentavano la conquista del regno aragonese di Napoli. Questa semplificazione degli 
equilibri politici nella penisola spinse Pisa a considerare come unici possibili 
interlocutori i Borgia a cui si rivolsero e che in effetti inviarono più volte aiuti in armi e 
denaro. In agosto si concludeva il patto di soggezione con Alessandro VI con cui i 
pisani rinunciavano alla loro libertà in cambio di un sostegno deciso contro Firenze ma 
pochi giorni dopo il pontefice moriva lasciando Pisa quasi isolata viste anche le cattive 
condizioni di salute di Cesare Borgia. 
Gli spazi per la diplomazia pisana erano ormai chiusi e Firenze riusciva invece ad 
ottenere il consenso sia della Francia che della Spagna alla riconquista. Furono pagate 
grosse somme in denaro a questi sovrani per assicurarsene la neutralità e fu quindi 
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stretto il cerchio dell'assedio puntando subito sulla conquista per fame. Gli effetti si 
fecero sentire in breve e in una città che da più di una decade combatteva per la propria 
libertà, i contadini iniziarono a premere perché si trattasse. Vi fu ancora un ultimatum di 
uscire dalla città in cambio della vita salva per tutti che fu respinto ma il 4 giugno, gli 
ambasciatori inviati a Firenze firmarono l'inevitabile resa. Le condizioni furono tutto 
sommato favorevoli visto che vennero rimessi tutti i debiti e i beni mobili già confiscati, 
ristabilite le franchigie sui traffici e i privilegi, concesso un certo grado di autonomia 
alle autorità locali.  
Il XV secolo dunque è il periodo del dominio fiorentino: iniziano le Signorie.  
In cambio della possibilità di offrire a Firenze uno sbocco sul mare, Pisa ottenne dai 
Medici e in particolare da Lorenzo il Magnifico, alcune opere di manutenzione del 
territorio e la costruzione di vari edifici pubblici e civili. In questo modo però iniziò il 
graduale interramento del porto, causato dai detriti trasportati dall’Arno e diventando 
impraticabili gli attracchi, con i terreni stagnanti, si diffuse velocemente la malaria e 
popolazione iniziò a morire. Nel 1553 Alessandro de' Medici si proclamò Duca e sotto il 
suo ducato la città ottenne molti vantaggi: la ripresa del commercio, delle industrie e la 
nascita dell’Università degli studi; alcuni miglioramenti si ebbero anche con i Lorenesi, 
particolarmente sotto il granduca Leopoldo I, poi tutto si fermò, fino al risveglio 
risorgimentale del 1848. Nel 1860, col Granducato di Toscana, Pisa fu unita per 
plebiscito al Regno d’Italia. 
Con il fascismo invece, la città assistette ad una dura azione repressiva.  La questura nel 
complesso arrivò a schedare nella sola città di Pisa ben 1084 persone sulle 74.802 
presenti in base al censimento del 1936, corrispondente all'1,44% della popolazione.  
La seconda guerra mondiale colpì Pisa duramente. Il 31 agosto 1943 si abbatté sulla 
città un pesantissimo bombardamento americano. Furono colpiti in particolare la zona 
della stazione e di Porta a mare, quartieri che furono praticamente rasi al suolo, ma 
anche parte dei quartieri di Porta nuova, Porta a Lucca e Porta fiorentina fino alla Cella; 
circa un quarto del territorio urbano venne danneggiato o distrutto. 
Sebbene sia stato di gran lunga il più massiccio, non si trattò tuttavia dell'unico 
bombardamento subito dalla città. Fino al momento della liberazione, avvenuta 
nell'estate del 1944, si contarono, infatti, ben 54 bombardamenti che, unitamente a 
mitragliamenti e colpi di cannone, portarono alla morte di 1738 civili (gli abitanti 
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ancora presenti in città erano circa 40.000) di cui 175 per lo scoppio di mine. Sulle 
142.245 abitazioni preesistenti ai bombardamenti ne andarono distrutte o gravemente 
danneggiate ben 54.045. 
Nell'estate del 1944 il fronte raggiunge Pisa e, sulle sponde dell'Arno, le truppe alleate a 
sud e le truppe nazifasciste a nord si scambiano colpi di cannone e raffiche di mitra, 
danneggiando pesantemente gli storici edifici cittadini. Dal 21 al 23 giugno si registrano 
i peggiori bombardamenti, circa una trentina e tutti con l'obiettivo di distruggere i ponti 
sul fiume. Il mese successivo le mine tedesche fanno saltare in aria la Cittadella, il 
Palazzo Pretorio con la torre dell'Orologio, il ponte di Mezzo e gli altri ponti cittadini. 
In luglio circa 1500 persone si rifugiano all'ospedale, nel Palazzo Arcivescovile e in 
Piazza del Duomo, nella speranza che la fama dei suoi monumenti induca i militari di 
entrambe le parti a dirigere altrove le proprie bordate. 
Nel tardo pomeriggio del 27 luglio l'artiglieria alleata colpisce il tetto del Camposanto 
monumentale, bruciando le capriate di legno e fondendo le lastre di piombo. Pochi 
coraggiosi pisani, rifugiatisi insieme alle proprie famiglie all'interno del Duomo, 
accorrono sul posto, ma non possono fare altro che osservare attoniti lo spettacolo, non 
potendo intervenire per la mancanza di acqua e il continuo lancio di proiettili: grosse 
gocce di piombo fuso ricoprono i marmi del pavimento e le opere allineate lungo le 
pareti interne. Per tutta la notte i pezzi del tetto rovinano sulle opere d'arte sottostanti, 
mentre il giorno successivo il fuoco completa il proprio lavoro danneggiando gli 
affreschi e bruciando le porte dell'edificio. Nei giorni successivi ulteriori danni vengono 
fatti da ignoti, che spaccano le antiche lapidi per dare sepoltura ad alcune persone morte 
in quei giorni nel vicino ospedale.  
La ricostruzione della città, con la cancellazione delle sue ferite di guerra, richiederà 
alcuni decenni ed i suoi modi susciteranno varie critiche.  
2.2 La persistenza delle matrici storiche nei processi di 
urbanizzazione 
I sistemi insediativi, soprattutto nei territori di antica antropizzazione, si sono formati in 
un lungo processo di co-evoluzione e di reciproco adattamento tra caratteri geografici, 
ambientali, urbanistici, economici e culturali. Nel corso di questo processo accade che si 
consolidi una configurazione degli insediamenti riconoscibile e relativamente stabile: 
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una relazione degli insediamenti con la rete delle percorrenze; una distinzione tra città e 
campagna; una particolare fisionomia del paesaggio; una collocazione spaziale degli 
insediamenti monocentrica o policentrica. È possibile chiamare l’esito visibile e 
riconoscibile di questo processo “ impianto territoriale”, definizione elaborata molti 
anni fa da Saverio Muratori (nella citazione seguente viene ricordata appunto la 
Toscana):  “Resta tuttavia ad ogni regione un’impronta indelebile, tipica del momento 
storico della sua colonizzazione civile e in particolare della sua urbanizzazione. La 
Toscana è rimasta più che romana etrusca, anche se le sue città sono state in più casi 
abbandonate; [...] l’impronta permanente dell’età costitutiva resta determinante nel 
carattere di un individuo ambiente durante il suo successivo e anche molto vario 
sviluppo; questo è un fenomeno che giustifica in senso concreto l’impressione di 
individualità di un ambiente urbano e territoriale come di ogni società individuata [...]. 
Si tratta dello spirito di fase che informa attraverso il primo impianto tutti gli sviluppi 
futuri, anche quelli appartenenti a movimenti ciclici opposti” (Muratori, 1967, p. 528-
531). E’ possibile dire che esiste per ogni regione antropizzata una fase storica nel quale 
l’impianto territoriale raggiunge un’efficacia della disposizione (o una disposizione 
efficace) che tende a permanere, a resistere, a riprodursi nel tempo anche attraverso un 
gioco di variazioni, modificazioni e adattamenti. 
Le strutture insediative e territoriali, riprendendo una definizione di De Landa, possono 
quindi essere considerate come una sorta di mineralization of humanity: “humanmade 
structures (mineralized cities and institutions) are very much like mountains and rocks: 
accumulation of materials hardened and shaped by historical processes” (Landa, 2000, 
p. 55) . Formati e induriti dai processi storici, i cluster insediativi (gli “impianti 
territoriali”, in senso fisico, ma anche identitario e sociale) tendono a permanere, 
mantenendo costanti alcuni aspetti e cambiandone altri. Non si tratta di un processo 
deterministico: il territorio è insieme un’origine e un’invenzione: “l’esito di un gioco 
aperto e imprevedibile tra geosfera, biosfera e antroposfera” (Muratori, 1967) ma una 
volta inventato  il territorio tende a ri-prodursi nel tempo, orientando comunque le 
azioni di trasformazione, anche quando queste siano profonde e talvolta 
intenzionalmente“distruttive”(come è accaduto nei processi di consumo di suolo e di 
diffusione insediativa degli ultimi decenni).  
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I territori toscani sono stati interessati negli ultimi decenni da processi di 
disseminazione insediativa nelle molte forme possibili: allargamento del perimetro delle 
agglomerazioni urbane esistenti; coalescenza e assorbimento dei piccoli centri intorno 
alle città principali; saldatura e ispessimento degli insediamenti lungo i più importanti 
corridoi stradali e ferroviari; filling, densificazione e aumento dell’intensità d’uso nei 
tessuti suburbani e periferici; saturazione e consolidamento edilizio dell’arco costiero; 
urbanizzazione e appesantimento insediativo dei fondovalle e delle grandi aree di 
pianura; intensificazione e micro-trasformazione diffusa nella campagna urbanizzata e 
in alcune aree turistiche interne; diffusione di piattaforme monofunzionali produttive, 
commerciali e di servizio collocate negli snodi del sistema logistico e infrastrutturale. È 
possibile definire questo processo di crescita, estensione e intensificazione degli 
insediamenti come un processo di “regional urbanization”, inteso come creazione di uno 
spazio urbano regionale insieme articolato e integrato. 
2.3 Sviluppo urbano della città di Pisa 
Per comprendere appieno la struttura urbanistica della città etrusca con il suo territorio 
contermine è necessario ricomporla nel suo ambiente naturale dinamico, con le 
profonde trasformazioni geoidrogeologiche succedutesi nel corso dei secoli in questo 
settore del bacino dell’Arno. Le fonti antiche risultano di notevole importanza per trarre 
informazioni sullo stato fisico dei luoghi: particolarmente interessante risulta la 
testimonianza di Strabone che ci permette di definire la posizione di Pisa alla 
confluenza di due fiumi: uno,l’ Auser , proveniente da Nord, l’altro, l’Arno, da oriente e 
diviso in tre rami.  
Il percorso dell’Arno differiva in larga misura da quello odierno: il percorso 
settentrionale dell’Arno, su cui si attestò l’insediamento pisano, aveva un andamento 
molto più sinuoso di quello attuale, formando una serie di anse sia a monte che a valle 
della città. Definire il percorso dell’ Auser  risulta operazione più complessa soprattutto 
per ciò che concerne le adiacenze con il nucleo della città di Pisa. E’ proprio nel definire 
questa confluenza che nascono svariati pareri ed ipotesi ricostruttive. 
L’apice di queste modificazioni può essere individuato tra la fine del periodo etrusco 
sino alla romanizzazione quando il territorio subì un generale riassetto attraverso le 
grandi operazioni di bonifica. Queste erano finalizzate a mettere in atto quella serie di 
provvedimenti migliorativi necessari alla fondazione di un insediamento, oppure 
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all’ottimizzazione delle condizioni di uno preesistente, comunque al corretto e 
pianificato sfruttamento del territorio. Possiamo inoltre riconoscere la messa in atto di 
un vero e proprio “metodo” progettuale applicato al territorio: una sorta di strumento da 
applicarsi ovunque e facilmente gestibile attraverso la conoscenza e l’applicazione di 
generali e semplici regole geometriche. Questa teoria permette di individuare, sulla 
cartografia contemporanea e moderna, la traccia di questo processo definendone 
l’orientamento e il dimensionamento. Dal punto di vista insediativo, la disposizione 
degli accampamenti militari (castra) divisi in quattro quadranti dal cardo e dal 
decumano, impianto ereditato dalla civiltà etrusca, fu di esempio per la fondazione delle 
colonie e per l’organizzazione di tutto il paesaggio agrario.  
Rutilio Namaziano descrive una città di confluenza fluviale, ma anche lagunare, esposta 
ai venti del mare ma protetta da esso dalle vaste distese di alghe marine che popolavano 
i bassi fondali. La città emergeva e affiorava da questa vasta laguna. Anche secondo la 
descrizione di Strabone almeno dal I secolo a.C. al V d.C., “Pisa è situata in mezzo a 
due fiumi, l’Arno e l’Auser, proprio alla loro confluenza; di questi l’uno precipita da 
Arezzo con grande quantità di acqua, non intero ma diviso in due rami, e l’altro dai 
Monti Appennini. E quando si uniscono a formare una sola corrente, si sollevano l’un 
l’altro per l’urto reciproco a tale altezza, che due persone stando sulle rive opposte non 
possono vedersi vicendevolmente”.  All’epoca in cui Strabone visitò Pisa (all’inizio 
dell’era volgare) l’Auser e l’Arno entravano nella pianura pisana dalla gola di 
Ripafratta. Individuando le terre emerse dalla laguna nel cordone che delimita 
quell’enorme triangolo che avendo la sua ipotenusa lungo le pendici del Monte Pisano 
ha il suo vertice su Pisa e il cateto volto a Nord sulla direttrice Pisa-Rigoli e il cateto 
corto ad Oriente sulla direttrice Pisa - Cascina, identifichiamo il conoide di deiezione 
della foce dell’ Auser nella laguna pisana. La grande laguna che si estendeva ininterrotta 
dalle pendici del Monte Pisano al mare, per l’accumulo dei detriti trasportati dai due 
fiumi, si trovò divisa all’incirca i tre settori principali, dei quali il meno vasto correva 
alle pendici del Monte Pisano di Calci, Agnano ed Asciano fino alla zona delle piagge 
di Mezzana e Cisanello. Il problema della ricostruzione storico-topografica rimane 
attualmente irrisolto nonostante le continue ricerche storiche e archeologiche.  
E’ con il passaggio tra l’occupazione dei Liguri e la dominazione romana, segnata 
dall’assedio del 193 a.C., che furono acquartierati in permanenza a Pisa un esercito 
dotato di una flotta. In quel periodo pare che la città, secondo quanto se ne evince dal 
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racconto di Livio (XXXV, 3. 3), fu dotata di un oppidum. Il primo importante studio 
organico è quello di Luisa Banti (1943) in cui il foro della città romana è identificato 
nella Piazza dei Cavalieri; la città è delimitata a Sud dall’Arno, a Est dal supposto corso 
dell’Auser  lungo l’asse Borgo Stretto-Via Oberdan o Borgo Largo , a Ovest da una 
linea che segue in parte via Santa Maria, a Nord da via San Giuseppe – Piazza 
dell’Arcivescovato. Le mura che cingevano la città dunque si ritrovano solo a Nord e ad 
Ovest in quanto sugli altri due lati l’urbe era difesa dai due maggiori fiumi.   
Dinanzi alla scarsità ed alla frammentarietà di documentazione descrittiva della città 
tardoantica e altomedievale, le fonti scritte medievali come gli  Annales Pisani di 
Bernardo Maragone, gli Statuti tradotti dal Bonaini insieme ai  Brevii Pisani Communis, 
testimoniano una città antica ancora visibile nelle sue strutture monumentali ma in via 
di estinzione. 
Lo studio di Enrico Guidoni (1967) propone un’ipotesi di sviluppo della città nel 
periodo medievale supponendo la presenza di un castrum di dimensioni identiche a 
quello di Lucca. Fabio Redi (1991) restituisce una versione ricostruttiva della civica 
romana svincolata dai preconcetti tradizionali. Partendo dall’ambiente geografico e 
dalla configurazione del suolo urbano, individua l’orientamento della città in epoca 
classica, la contrazione del tessuto urbano nell’alto medioevo sino alla rifondazione 
urbanistica di età comunale. Il contributo di Redi si rivela particolarmente importante 
nel censimento completo dell’edilizia storica sia civile sia ecclesiastica e nella 
ricostruzione tipologica e cronologica dei tessuti edilizi. Nella cartografia a supporto 
viene descritto il percorso dell’ Auser a Nord delle mura medievali, praticamente 
scomparso in età moderna, che almeno fino al V secolo sfociava in Arno, ma che prima 
dell'VIII secolo si diresse verso Nord Ovest per sboccare in mare. Ramo secondario 
dell'Auser era l'Auserclus, odierno Serchio, che pure formava meandri. La città viene in 
maniera approssimativa rinchiusa tra i due fiumi e circoscritta tra l’asse Borgo Stretto-
via Oberdan ad Est, via Santa Maria ad Ovest. E’ opportuno anche richiamare i lavori 
interdisciplinari riassunti su cartografie alla grande scala territoriale eseguiti alla fine del 
1900. Il più importante di questi è tradotto nella “Carta degli elementi naturalistici e 
storici della pianura di Pisa e dei Rilievi contermini” elaborata dal Centro Studi per le 




Figura 7 “Carta degli elementi naturalistici e storici della pianura di Pisa e dei Rilievi contermini” elaborata dal 
Centro Studi per le Geologia Strutturale e dinamica dell’Appennino CNR – Pisa,1994. 
In questa carta, redatta alla scala 1:50.000,vengono classificati e tradotti per via grafica, 
i principali gruppi tematici che descrivono le trasformazioni del territorio attraverso i 
secoli tra cui la morfologia, l’idrologia, la paleontologia.  
La linea di costa era arretrata di diversi kilometri rispetto all'attuale: nei primi secoli 
dell'alto medioevo non era molto lontana da quella antica, quando il mare lambiva S. 
Piero a Grado, in linea d'aria 4,5 km da Pisa e 6 km dalla linea di costa odierna. Un 
leggero avanzamento avvenne prima del 1084, allorché la chiesa di S. Rossore; 
nell'attuale località Cascine Nuove, 5 km dalla città, era presso il lido del mare. Nei 
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secoli successivi la linea di costa avanzò fino a raggiungere, alla fine del medioevo, 
l'attuale località Torretta, 3 km dal lido attuale. 
Pisa deve il suo massimo splendore all'espansione sulle due rive dell'Arno. Intorno al 
VII-VIII secolo, infatti, nasce “Chinzica” sulla riva sinistra dell'Arno, mentre al di fuori 
del nucleo romano e altomedievale si sviluppa “Forisportam”. L'unione di questi 3 
nuclei, nel 1155, grazie alla costruzione di una cinta muraria, rende Pisa, uno dei porti 
fluviali più importanti del territorio italico. Fu questo importante porto ad attrarre 
mercanti da tutto il Mediterraneo aprendo le porte al periodo di massima fioritura della 
città, quando Pisa, nel XI e XII secolo, diventa Repubblica Marinara. Il territorio 
sottoposto alla città marinara ha avuto nei secoli importanti variazioni. Questo periodo 
comportò oltre alla floridità commerciale, anche un'occasione di contaminazione 
culturale ed artistica, di cui ritroviamo resti all'interno dei musei della città. Dalla metà 
del XII secolo Pisa conosce un'espansione anche all'interno della Toscana: a sud verso 
Piombino e nell'interno verso il Valdarno inferiore. 
Dopo la sconfitta della Meloria del 1284, progressivamente il territorio divenne più 
continentale, limitandosi alla costa ed all'immediato entroterra. Verso l'interno, in lotta 
perenne con Lucca, Firenze e Volterra, i suoi confini erano molto fluttuanti avendo 
come castelli contesi quelli di Buti, Palaia, Peccioli e la Val 
d'Era, Montopoli, Laiatico, Chianni (fino al 1325), Santa Maria a Monte, Pontedera, 
Vecchiano. 
Con l'occupazione fiorentina inizia un periodo di forte recessione per la città e 
d’instabilità politica. Un secolo di abbandono comporta la rovina di una città, dove si 
susseguono crolli, saccheggi e un'alta mortalità dovuta a febbri causate dal ritorno della 
palude.  
Dal XV secolo quindi, tutta l’attività pisana fu definitivamente caratterizzata dal più 
stretto ed esclusivo collegamento con l’entroterra e con la valle dell’Arno. Il polo di 
attrazione non fu più il mare ed i traffici ma Firenze ed i centri toscani per i quali Pisa 
divenne un centro commerciale per i prodotti essenzialmente agricoli del suo immediati 
entroterra. 
Sul finire del secolo, quando inizia la reggenza medicea di Lorenzo il Magnifico, 
comincia comunque una nuova fase per Pisa. A lato della Fortezza Vecchia, voluta dai 
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Medici per controllare la città ribelle, viene costruito anche il Palazzo della Sapienza, 
sede universitaria di grande rilevanza. La rinascita della città avviene nel XVI secolo, 
grazie all'amore dedicato alla città da parte di Cosimo I de' Medici, che qui trascorreva 
lunghi periodi, lontano dal clima più duro di Firenze, anche in senso politico. In 
particolare il Duca iniziò importanti opere di bonifica, varò una serie di facilitazioni 
fiscali e giudiziare, volte al ripopolamento demografico e cambiò l'aspetto della città: 
sui Lungarni dove prima c'erano gli approdi commerciali, furono edificate le residenze 
signorili, fra cui il Palazzo Reale, e furono concepite bellissime opere come la Chiesa di 
Santo Stefano dei Cavalieri e la meravigliosa Piazza dei Cavalieri (figura 8). 
 
Figura 8 La mappa del piano di Pisa disegnata da Leonardo Da Vinci nel 1503. 
Al Granducato di Toscana e all'illuminato Pietro Leopoldo si deve il merito dello 
sviluppo della città universitaria e il riassetto di alcune parti della città, fra cui i 
Lungarni, che venivano spesso alluvionati dalle inondazioni del fiume. 
Con la ripresa del potere da parte dei Lorena viene realizzata la rete ferroviaria che 
cambia gli assetti delle comunicazioni e del commercio in Toscana. 
L’Unità d’Italia restituì a Pisa l’autonomia amministrativa e così divenne capoluogo di 
una provincia con grande estensione territoriale. 
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Alla fine dell’ottocento Pisa era ancora quasi interamente contenuta nell’interno della 
cinta muraria con la sola espansione causata a sud dalla creazione del tracciato 
ferroviario. Le mura si ergevano imponenti dalle campagne circostanti ed erano separate 
dagli edifici della città dai vasti orti. La città inoltre era praticamente circondata da 
acquitrini e spesso gli unici elementi rilevati erano le strade (figura 9).  
Dunque a causa 
dell’avvicendarsi dei diversi 
domini ed eventi storici, per 
Pisa, non si può parlare della 
definizione di centro urbano 
come di un centro in cui 
emergono spiccatamente i 
caratteri di un determinato 
periodo storico-artistico. Troppe 
sono state le distruzioni e le 
mutilazioni da essa sofferte, 
cosicché i conseguenti rifacimenti hanno profondamente alterato il carattere medievale 
che incise la propria impronta in quest’antichissimo centro che oggi è identificabile solo 
dalla struttura stradale e dai monumenti ancora in luce nei vecchi quartieri entro la cinta 
muraria. 
Nel corso degli anni infatti le ricostruzioni sono avvenute in parte entro il perimetro 
abitato ed in parte fuori da esso.  
Figura 9 Area urbana Pisa al 1878 
30 
 
Il primitivo perimetro della città delineato a sud ed ovest dalla barriera ferroviaria ed a 
nord e a est dalle mura medievali 
ha subito, tra la fine 
dell’ottocento e l’inizio del 
novecento, degli sconfinamenti a 
sud ed ovest seguiti da disordinati 
tentativi di espansione ad est nei 
sobborghi di Fiorentina e di San 
Michele degli Scalzi ed a nord 
oltre Porta a Lucca prodottosi o 
spontaneamente o senza una 
chiara visione dell’avvenire 
urbanistico della città (figura 10). 
Nel primo dopoguerra sorge a nord della città il quartiere di Porta a Lucca e si rafforza 
la struttura dei borghi rurali di San Marco e San Giusto a sud della ferrovia. Per alcuni 
decenni la capacità attrattiva dei percorsi nord-sud riuscì ad esercitare un’influenza 
dominante sulle scelte spontanee insediative delle nuove residenze e solo nel secondo 
dopoguerra nuovi insediamenti si orientarono sulla zona est in misura considerevole 
(figure 11 e 12)
2
.  
                                                                                 
2 Ufficio Tecnico del Comune di Pisa, Relazione: Piano di ricostruzione della città, 1946;Relazione del 
P.r.g.c del comune di Pisa, 1957; Cartografia, Planimetria PRG di Pisa, 1957, scala 1.8000. 
 
Figura 10 Area urbana di Pisa al 1928 




La zona ad ovest di Pisa era invece rimasta sempre libera da interessi residenziali e ciò 
appare strettamente e necessariamente legato alla storia urbanistica del territorio a cui ci 
siamo riferiti: la presenza del porto e delle lagune prima, il successivo abbandono di 
ogni attività connessa con il mare , l’orientarsi di ogni interesse economico verso la 
valle dell’Arno, la morfologia stessa della città non aveva strutturato una continuità di 
percorsi interni verso ovest, ma aveva  garantito la destinazione agricola forestale della 
zona. 
Dopo i bombardamenti della seconda guerra mondiale, con interi quartieri rasi al suolo, 
viene redatto un piano di ricostruzione che propone il riordinamento della rete stradale, 
il risanamento della “città vecchia” , la creazione di un centro affari e di un centro 
commerciale, la sistemazione della zona alberghiera e della zona di Porta a Mare e la 
costruzione di nuclei suburbani ad est ed a sud della città. 
Successivamente la città appare al 
centro di una espansione a macchia 
d’olio. Verso la fine degli anni 
sessanta i piani regolatori cercano di 
dirigere l’espansione verso la zona 
est ritenuta idonea ad ospitare le 





                                                                                 
3 Fonti: Ing. Arch, Riccardo Ciuti, Servizio pianificazione urbanistica U.o.c., Recupero del 
patrimonio edilizio esistete, dalla città granducale al centro storico, ricerca su un secolo e mezzo di 
trasformazioni urbane.Tavole: 
1. Assetto al 1834  
2. Assetto al 1870 
3. Assetto al 1900 
4. Assetto al 1924 
5. Assetto al 1940 
6. Assetto al 1960 
7. Assetto al 1996 
 




2.4  Il Catasto di Pietro Leopoldo (1820-1835) 
Dal punto di vista metodologico, la ricerca della documentazione archivistica si è 
concentrata sull’acquisizione delle principali fonti cartografiche storiche e, in 
particolare, delle mappe del primo rilievo geometrico particellare di Pisa: il Catasto 
ferdinandeo-leopoldino del 1817-1835 (Comunità di Pisa). Questo documento offre una 
testimonianza eccezionale per la ricostruzione dell’assetto territoriale della regione 




Figura 14 Assetto territoriale di Pisa prima delle grandi trasformazioni avvenute a partire dalla fine del XIX secolo. 
Il lavoro svolto, oltre a mostrare la radicale trasformazione dell’area che ha visto, tra 
l’altro, la totale scomparsa delle grandi aree umide esistenti in passato, mette in risalto 
l’importanza dell’approccio “geostorico” allo studio del territorio, evidenziando come 
l’acquisizione digitale di strati informativi storici e la loro conseguente integrazione 
all’interno di un GIS possa fornire un valido contributo per una fruizione più 
consapevole delle risorse territoriali e la base imprescindibile per la programmazione 
delle politiche di gestione e degli interventi sul territorio stesso. In Toscana, l’idea di 
fondare un catasto geometrico particellare, costruito sulla base della misurazione 
geometrica del suolo sotto il controllo diretto dello stato, risale alla metà del Settecento, 
quando Pietro Leopoldo si propose di riordinare il settore tributario del granducato. 
                                                                                 




L’opposizione decisa dei proprietari terrieri impedì questa iniziativa, che venne ripresa, 
nel 1817 per ordine di Ferdinando III. La catastazione si divise in due fasi: le operazioni 
di misura e le operazioni di stima. La misurazione, già iniziata in periodo napoleonico, 
fu eseguita sotto la direzione del matematico padre Giovanni Inghirami. Egli eseguì la 
triangolazione primaria e disegnò la prima carta scientifica della Toscana; i geometri 
catastali, sotto la sua supervisione, eseguirono le triangolazioni di primo e secondo 
grado. La scelta dei criteri di stima fu molto lunga e complessa; la stima affidata ai 
periti della deputazione sul catasto, terminò solo nel 1835, anno in cui il catasto fu 
attivato. Le stime furono raccolte in volumi di Campioni peritali per i calcoli delle 
stesse. Il Catasto Generale della Toscana riguarda sia i terreni che i fabbricati. I centri 
urbani sono rappresentati in scala di braccia fiorentine variabili da 1:1.250 a 1:5.000 e in 
più fogli di mappa indicati con lettere dell’alfabeto e denominati “sezione”. Il 
complessivo cartografico della Comunità di Pisa conta di 72 mappe, di cui 7 
rappresentanti l’ambito urbano. Su ciascun foglio i geometri disegnarono il contorno 
delle particelle dando a ciascuna un numero progressivo. Tutte le tavolette, 
opportunamente colorate secondo uno schema convenzionale semplice e chiaro, 
risultano omogenee e facilmente comparabili per sovrapposizione con trascurabili scarti 
di errore geometrico. Ciò ha permesso la completa ricostituzione del quadro 
cartografico comunale in rispondenza dei dati topografici attuali restituiti dalla 
cartografia contemporanea. La successiva lucidatura del Catasto ha condotto alla 
creazione di una “planimetria di base” sintetica indispensabile come supporto per la fase 
della lettura. In relazione a quanto affermato l’indagine si configura più propriamente 
come una traccia, una ipotesi di lavoro capace di avviare successive ricerche sulla 
consistenza della città. Le operazioni di restituzione della planimetria del Catasto 
Toscano possono sintetizzarsi in due fasi distinte: la prima ha riguardato la 
composizione grafica di 72 fogli catastali d’impianto, successivamente il montaggio dei 
7 fogli costitutivi la sezione C della Comunità di Pisa. Questi due documenti sono stati 
resi omogenei per quanto concerne la scala di restituzione (scala di braccia 1:1.5.000 
per il quadro territoriale, scala di braccia 1:1.250 per il contesto urbano). Ognuna della 
tavolette, opportunamente acquisita ad una risoluzione di 300 dpi per la loro dimensione 
effettiva (cm. 83x61 circa), sono stati elaborati singolarmente con un procedimento di 
“scontornatura” e rimontati sudi una base cartografica attuale per la successiva georefe-
renziazione. La seconda fase si è sviluppata attraverso la trasposizione (lucidatura 
digitale) in forma grafica delle particelle e della consistenza edilizia. E’ proprio il 
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risultato di quest’ultima fase a condurre quella pianta sintetica di base che si manifesta 
come una prima definizione complessiva della configurazione morfologica della città, 
sia pure limitata alla evidenziazione delle porzioni di territorio racchiusi dalla trama del 
tessuto viario e/o della rete di canali e fossi. Questa permette una lettura della struttura 
insediativa al 1820 e contemporaneamente fa emergere per tutto il territorio comunale il 
processo di trasformazione. Il confronto con le conoscenze attuali e con la moderna 
cartografia permette poi di comprendere il processo di trasformazione dei luoghi delle 
componenti insediative e infrastrutturali e del disegno del territorio agricolo. Attraverso 
la lettura delle mappe e degli atti catastali si riesce a: 
 individuare i manufatti edilizi presenti all'epoca, cui attribuire un valore con 
riferimento alla disciplina della tutela del patrimonio edilizio;  
 individuare gli elementi strutturanti il territorio i percorsi territoriali e matrice 
edilizia;  
 leggere le parti della comunità attraverso i toponimi originali riportati nei vecchi 
estimi descrittivi risalenti al secolo XV per ricavarne ulteriori informazioni sullo 
stato dei luoghi;  
 avere un quadro complessivo del paesaggio all'impianto per poter fare un bilancio 
sul grado di artificializzazione attuale;  
 individuare i confini delle varie comunità locali;  
 leggere la distribuzione della proprietà e del possesso;  
 capire l'economia locale, con il frazionamento della proprietà ed il grado di 
produzione delle campagne. 
3. INQUADRAMENTO URBANO E NORMATIVO 
 
Le attività di analisi, tese alla costruzione delle ipotesi d’intervento su zone 
urbanisticamente interessanti all’interno dell’area descritta, si sono orientate lungo 
alcuni filoni principali: 
a) una verifica dell’ assetto funzionale; 
b) l’inquadramento degli strumenti urbanistici a disposizione nel processo di 
montaggio delle ipotesi attuative; 
c) la verifica e la valutazione delle variabili di rischio ambientale. 
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Il quadro che emerge dalla lettura di tali profili costituisce il riferimento principale per 
la definizione di concrete ipotesi di intervento. Esso contiene ed esplicita infatti tutte le 
variabili e le condizioni per il processo, fornendo con precisione gli elementi per 
procedere alla valutazione puntuale dei punti di forza e debolezza di ciascuna ipotesi. 
3.1 Quadro delle conoscenze 
Nel corso del decennio 1996-2007 nell’area pisana il consumo di suolo ha seguito un 
ritmo sostanzialmente in linea con la media toscana ma ha assunto in alcuni comuni 
accenti particolarmente marcati. In particolare ha interessato le direttrici in uscita dal 
capoluogo provinciale verso sud-est e nord-ovest ovvero i comuni di Cascina, San 
Giuliano Terme e Vecchiano secondo una duplice tendenza comune ad altri centri 
urbani che vede da un lato il consolidamento dei processi conurbativi in atto e dall’altro 
la crescita dei tessuti insediativi più diffusi con un conseguente aumento del livello di 
frammentazione insediativa. I processi insediativi descritti rappresentano l’esito delle 
dinamiche demografiche che hanno interessato l’area pisana nell’ultimo decennio. 
Infatti, così come è successo in molti dei principali contesti urbani, la popolazione 
residente è cresciuta nei comuni della cintura urbana a discapito del centro principale 
del sistema. Il progressivo spostamento della popolazione dal centro del sistema ai 
comuni della cintura ha determinato una crescente diffusione degli insediamenti e, al 
contempo, una maggiore specializzazione funzionale del territorio. Questa tendenza è 
efficacemente restituita dai dati sulle destinazioni d’uso della superficie urbanizzata. 
La cintura si caratterizza per una distribuzione poco omogenea delle diverse funzioni. 
Ciò determina per la popolazione residente, la necessità di spostarsi per motivi di studio 
e di lavoro. L’attrazione maggiore è esercitata, com’è ovvio, dal capoluogo, che ospita 
la maggiore quota delle funzioni produttive. In particolare nell’area urbana dominano le 
funzioni di servizio, quelle culturali per la didattica e la ricerca (Università di Pisa, 
Scuole Superiori di Specializzazione Universitaria, Scuola Superiore S.Anna e Scuola 
Normale Superiore, CNR) oltre ai servizi ospedalieri, ai servizi distributivi (commercio 
all’ingrosso, intermediazione, trasporto, comunicazioni) e ai servizi per consumo finale 
(strutture Commerciali per la Grande e Media Distribuzione Commerciale), dai servizi 
turistici (ricettività alberghiera, ristorazione ecc.), a quelli alle imprese. In particolare 
sono cresciuti molto i servizi privati nel campo della sanità e dell’assistenza (ambulatori 
medici, centri diagnostici, assistenza alla persona, residenziale e non), affiancandosi ad 
un’offerta pubblica già molto ricca e qualificata; crescite di rilievo si sono avute anche 
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per le attività informatiche, quelle immobiliari e quelle connesse al tempo libero (svago, 
cultura, sport).  
3.2  Quadro normativo 
3.2.1 Il sistema di pianificazione vigente 
La Legge regionale n.65 del 10 novembre 2014 introduce molte innovazioni in materia 
di Pianificazione territoriale, edilizia privata, sanatorie e regime sanzionatorio. Essa è 
stata elaborata considerando: 
 L'esigenza di un sistema di governo del territorio che, alla luce dell'esperienza 
maturata nell'applicazione della previgente legislazione, garantisca un’azione 
pubblica più efficace; 
 L'esigenza di mantenere la “governance territoriale” quale modello di relazioni 
tra soggetti pubblici competenti in materia di governo del territorio nel rispetto 
dei principio di sussidiarietà, differenziazione e adeguatezza e di garantire al 
contempo una maggiore responsabilizzazione di ciascun soggetto;  
 La necessità di rendere effettivo il principio per il quale nuovi impegni di suolo 
sono ammessi solo se non sussistono possibilità di riuso degli insediamenti 
esistenti con l’introduzione di meccanismi volti a contrastare il consumo di 
nuovo suolo;  
 La necessità di definire in modo puntuale il territorio urbanizzato, differenziando 
le procedure per intervenire all’interno dello stesso da quelle per la 
trasformazione in aree esterne, con particolare riferimento alla salvaguardia del 
territorio rurale e al fine di promuovere il riuso e la riqualificazione delle aree 
urbane degradate o dismesse; 
 La necessità, per i comuni, di specificare nei propri atti di sviluppo del territorio 
i confini del territorio urbano e quelli del territorio agricolo;  
 La necessità di revisione generale della normativa del governo del territorio per 
ciò che attiene ai principi, ai soggetti, alle procedure, alle forme di 
collaborazione interistituzionale e di risoluzione dei conflitti, alla tutela del 
paesaggio e alla qualità del territorio, ai contenuti dei piani e alla partecipazione;  
 La necessità di favorire la partecipazione dei cittadini alla formazione degli atti 
di governo del territorio secondo criteri di trasparenza e celerità di procedure; 
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 La necessità di considerare la partecipazione come componente ordinaria delle 
procedure di formazione dei piani affinché sia resa più trasparente e coerente; 
 La necessità di assegnare un ruolo più significativo dell’attività agricola 
riconosciuta come attività economico-produttiva, nella funzione di rispetto e 
valorizzazione dell’ambiente;  
 L’esigenza di porre una particolare attenzione alla tutela paesaggistica nel 
rispetto dei principi generali del d.lgs. 42/2004 specificando le valenze del piano 
di indirizzo territoriale (PIT) come piano paesaggistico;  
 La necessità che la pianificazione territoriale e urbanistica concorrano alla 
formazione delle politiche per la casa riconoscendo gli alloggi sociali come 
standard urbanistico; 
 L'esigenza di disciplinare le forme della pianificazione intercomunale con 
l’introduzione del piano strutturale intercomunale che diventa riferimento 
qualificante per garantire una progettazione unitaria e multisettoriale delle 
trasformazioni a livello d’area vasta; 
 La necessità di introdurre alcune procedure semplificate per l’adozione di 
varianti agli strumenti urbanistici relative al territorio urbanizzato; 
 La necessità di mantenere l’istituto della conferenza paritetica interistituzionale 
come strumento di riferimento per la regolazione dei conflitti, dotandola dei 
poteri necessari ad assicurare il recepimento delle proprie conclusioni; 
 La necessità di introdurre l'istituto della perequazione territoriale finalizzata a 
ridistribuire i vantaggi e gli oneri di natura territoriale e ambientale derivanti 
dalla scelte di pianificazione nei casi in cui si ricorre alla conferenza di 
copianificazione con l’impegno di suolo non edificato all'esterno del perimetro 
del territorio urbanizzato; 
 La necessità di definire i caratteri della perequazione urbanistica e quelli della 
compensazione urbanistica con l'attribuzione di facoltà edificatorie ai proprietari 
di immobili sui quali sono realizzati interventi pubblici;  
 La necessità di introdurre nell'ordinamento regionale le disposizioni conseguenti 
a quanto previsto dal d.l. 69/2013 convertito dalla l. 98/2013, in materia di 
ristrutturazione edilizia con demolizione e ricostruzione senza rispetto della 
sagoma, di procedimento per il rilascio del permesso di costruire, di 
segnalazione certificata di inizio attività (SCIA), di agibilità parziale; 
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 La necessità di introdurre nell’ordinamento regionale le disposizioni conseguenti 
a quanto previsto dal d.l. 133/2014 con particolare riguardo alle procedure di 
semplificazione in materia edilizia; 
 La necessità di introdurre nell’ordinamento regionale il riferimento alla città 
metropolitana anche in relazione a quanto previsto dalla l. 56/2014;  
 La necessità di dare adeguata applicazione ai principi contenuti nella sentenza 
della Corte Costituzionale 64/2013 per quanto attiene le opere e le attività 
escluse dai controlli nelle zone soggette a rischio sismico; 
 La necessità di prevedere disposizioni volte a razionalizzare il patrimonio 
edilizio esistente e la rigenerazione delle aree urbane degradate anche attraverso 
misure incentivanti; 
 La necessità di riconoscere la situazione di eccezionale difficoltà dei settori 
produttivi e di incentivare la permanenza delle attività produttive nel territorio 
regionale, consentendo ai comuni la sicurezza sui luoghi di lavoro e la dotazione 
degli standard, l'ampliamento degli insediamenti industriali, artigianali e 
comunque produttivi anche in deroga alle distanze stabilite dall'articolo 9 del 
D.M. 144/1968, n. 1444. 
 l'opportunità di riformulare la disposizione in materia di regolarità contributiva 
in modo da rendere più efficienti le relazioni tra enti competenti al controllo 
della regolarità contributiva e al controllo dell'attività edilizia;  
 L'opportunità di disciplinare l'intervento sostitutivo della Regione nei casi in cui 
il comune non proceda alla demolizione di opere abusive e l'opportunità di 
disciplinare il procedimento di annullamento del titolo edilizio da parte della 
Regione;  
 La necessità di disposizioni transitorie al fine di graduare l'inserimento dei 
contenuti delle nuove previsioni normative negli strumenti di pianificazione 
degli enti locali. 
In attesa del definitivo recepimento ed adeguamento di tali innovazioni da parte delle 
amministrazioni provinciali e comunali, le fasi di analisi e progetto della presente tesi si 
sono basate su strumenti urbanistici precedenti quali la L.r. Toscana n.5 del 16/01/1995 
e la L.r. n.1/05 tenendo comunque presenti i concetti di pianificazione e sviluppo della 
nuova legislazione.   
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Gli strumenti di pianificazione utilizzati individuano e definiscono i compiti, le 
prerogative e gli opportuni mezzi a disposizione dei vari organi e livelli amministrativo-
istituzionale, dalla Regione, alle Province, fino ai Comuni. 
In particolare per quanto riguarda lo strumento comunale di governo ed indirizzo delle 
trasformazioni urbanistico territoriali, ovvero il Piano regolatore generale, la legge ne 
ridisegna  caratteri e le funzioni suddividendo in : Piano strutturale (Ps), Regolamento 
urbanistico (Ru) e Piano Complessi di intervento nonché Piani Attuativi. 
Il Piano strutturale ha il compito di definire le principali indicazioni strategiche per il 
governo e lo sviluppo del territorio comunale, recependo le indicazioni provenienti dal 
Piano territoriale di coordinamento provinciale (Ptc) ed ascoltando e selezionando le 
varie istanze provenienti dalla comunità locale. Quest’ultimo ha il compito di definire il 
quadro conoscitivo dettagliato del sistema territoriale di competenza, individuare i 
principi invarianti rispetto ai criteri di disciplina nella definizione degli assetti 
territoriali e degli aspetti paesistico- ambientali ed, infine, nella definizione e delle 
dimensioni massime ammissibili delle funzioni insediabili, nonché delle infrastrutture e 
servizi necessari, sul territorio comunale. 
Le indicazioni strategiche e gli indirizzi di sviluppo definite dal Ps vengono tradotti in 
sistema precettivo e normativo dal Regolamento urbanistico. Esso ha il compito di 
individuare le aree all’interno del perimetro abitato dove consentire l’edificazione di 
completamento e di ampliamento dell’edificato esistente, le nuove aree destinate ad 
essere urbanizzate, le aree in cui la complessità dello sviluppo necessita di essere 
governata attraverso il ricorso ai Piani attuativi ed, infine, le infrastrutture da realizzare 
ed i criteri di disciplina per il recupero de patrimonio urbanistico ed edilizio esistente. 
3.2.1.1 Articolazione del territorio in utoe 
Tra le innovazioni introdotte con la L.r. n.5/95 e confermate dalla L.r. n.1/05 vi sono le 
“unità territoriali organiche elementari”, il cui compito è quello di assicurare 
un’equilibrata distribuzione delle dotazioni necessarie alla qualità dello sviluppo 
territoriale. Le utoe costituiscono il riferimento territoriale per le dimensioni massime 
delle previsioni ma anche per la verifica degli standards. La perimetrazione delle utoe 
rappresenta uno dei primi momenti progettuali del piano; pertanto la definizione di tali 
ambiti dovrebbe discendere dal quadro delle conoscenze e porsi, rispetto alla 
formazione di quest’ultimo, in un rapporto di sequenzialità logica. La nozione di utoe è 
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stata interpretata all’interno della strumentazione di pianificazione di livello comunale 
in modo molto eterogeneo. Questa varietà si riflette in prima istanza nella dimensione e 
nel numero di unità individuate che indica una propensione più o meno accentuata a 
rifarsi ai modelli di pianificazione più consolidati. 
La numerosità di questi ambiti mostra una certa correlazione con la complessità 
territoriale e sociale dei diversi comuni, ovvero laddove i territori sono più grandi e più 
popolosi, vi è una maggiore parcellizzazione del territorio comunale al fine di 
individuarne indicazioni strategiche, statutarie e dimensionali di maggior dettaglio. Nei 
capoluoghi di provincia in particolare appare predominante la tendenza ad una spiccata 
parcellizzazione del territori comunale.  
L’estrema varietà dimensionale delle utoe è indicativa di due diversi approcci: infatti, 
l’ampia dimensione di questi ambiti consente una certa flessibilità nella definizione 
delle previsioni in sede di regolamento urbanistico, al contrario l’individuazione di unità 
molto ridotte richiede maggiore precisione del piano e al contempo più ridotti margini 
di manovra nell’allocazione spaziale delle ipotesi di trasformazione. 
La diversa valenza attribuita a questi perimetri si riflette inoltre nel rapporto che 
stabiliscono con i sistemi territoriali e funzionali; infatti, in alcuni casi, e più 
coerentemente a quanto suggerisce la legge, le utoe sono trasversali e quindi intersecano 
più sistemi, nell’altro caso le utoe rappresentano un ambito che costituisce una 
maggiore specificazione di tali sistemi. L’estrema eterogeneità dei criteri utilizzati per 
individuare tali perimetri si evidenzia non solo, come ci si aspetterebbe, tra comune e 
comune ma anche all’interno degli stessi confini giurisdizionali. Vale a dire che alcuni 
piani (Pisa ad esempio) individuano una parte delle utoe ricorrendo ad un criterio 
morfologico-insediativo, altre utilizzando il criterio della prevalenza funzionale altre 
ancora l’epoca di insediamento. 
3.2.1.2  Previsioni funzionali e ipotesi quantitative di crescita 
La determinazione delle “dimensioni massime sostenibili” è una fase della 
pianificazione a cui la legge toscana di governo del territorio ha attribuito una nuova 
valenza. La L.r. n.1/05 fornisce una serie d’indicazioni riassumibili nel modo seguente: 
il dimensionamento fa parte dei contenuti strategici del piano e non di quelli statutari, 
tali quantità devono essere definite in forte connessione con le dotazioni pubbliche 
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necessarie e hanno carattere vincolante ed inderogabile per il dimensionamento del 
regolamento urbanistico.  
La legge opera inoltre un altro passaggio rilevante indicando che le previsioni di 
crescita debbano misurarsi con la sostenibilità del territorio. Ne deriva che le ipotesi di 
sviluppo, proprio perché definite in funzione delle risorse territoriali ed ambientali e dei 
loro limiti di sfruttamento, assumono una valenza di lungo periodo coerentemente alla 
durata dello strumento di pianificazione territoriale. Secondo questa prospettiva dunque 
il territorio e la sua capacità di supportare i processi di sviluppo diventano le variabili 
indipendenti rispetto alle quali definire le ipotesi trasformative. 
L’individuazione delle quantità massime sostenibili, nella rinnovata prospettiva, prende 
infatti le mosse dalla ricognizione dello stato delle risorse (dunque dall’apparato 
conoscitivo), transita attraverso lo statuto (misurandosi con valori identitari, 
orientamenti per lo sfruttamento delle risorse, invarianti strutturali e subsistemi) per poi 
tradursi in previsioni strategiche di trasformazione definite per ciascuna unità territoriale 
organica elementare.  
Il Ps definisce le dimensioni massime sostenibili in rapporto gli insediamenti esistenti, 
ai trascinamenti, alle nuove previsioni e quindi alle dotazioni di servizi e infrastrutture. 
Il regolamento indica anche l’articolazione per funzioni da seguire nel dimensionamento 
del piano ovvero le ipotesi di crescita devono essere espresse almeno per le funzioni 
residenziali, industriali e artigianali, commerciali, turistico ricettive, direzionali e 
agricole. 
Le previsioni quantitative individuate dai piani strutturali comunali e dai relativi atti di 
governo del territorio sono state desunte (se esplicitate) dalla lettura degli elaborati che 
costituiscono gli strumenti di pianificazione territoriale ed i regolamenti urbanistici. Le 
quantità rilevate si riferiscono alla residenza e alle altre funzioni individuate dal piano 
(produttive, ricettive, commerciali, ecc.). 
Gli elaborati in cui si esprime il dimensionamento sono l’apparato normativo del piano, 
la relazione oppure, qualora presenti, le schede utoe; in alcuni casi il dimensionamento è 
stato espresso in più elaborati. 
In questo tipo di esperienze dunque la valutazione si configura come uno strumento di 
controllo non solo della coerenza interna tra obiettivi e previsioni (strategiche e 
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quantitative) espresse dal piano in corso di elaborazione ma anche di quelle quantità che 
provengono dallo strumento previgente.  
3.2.2 Piano strutturale del Comune di Pisa 
Il Comune di Pisa , in sintonia con il quadro delineato è dotato di Piano strutturale (Ps) 
dal settembre 1997. Il Ps recepisce gli indirizzi dei piani sovraordinati alla 
pianificazione generale comunale: l’allora in fase di approvazione Piano territoriale di 
coordinamento della Provincia pisana ed il Piano del parco naturale e Migliarino, San 
Rossore Massaciuccoli.  
Nella composizione dell’interpretazione del quadro conoscitivo effettuata da Piano 
strutturale vanno segnalate alcune riflessioni che possono assumersi come orientative 
circa ogni ipotesi di trasformazione oggetto di indagine nel presente studio. Queste in 
particolare riguardano la forma fisica dell’aggregato urbano, il suo sistema funzionale 
ed il tema dell’accessibilità. 
3.2.2.1 Forma fisica dell’aggregato urbano 
Il Ps sottolinea come i processi di espansione urbana che hanno particolarmente 
contrassegnato gli anni cinquanta-settanta hanno prodotto una configurazione urbana 
così caratterizzata: 
 consistente permanenza della città storica racchiusa dalle mura seppur intasata 
negli spazi interni; 
 incompiutezza dell’anello di circonvallazione con una viabilità che cinge il centro, 
in prossimità del recinto storico, solo su tre lati; 
 barriera allo sviluppo urbanistico nel quadrante sud-ovest della città rappresentata 
dalla ferrovia tirrenica disposta tangenzialmente al centro storico che ha 
condizionato, in termini di configurazione spaziale, uno spostamento di peso 
dell’aggregato urbano verso est. 
3.2.2.2 Sistema funzionale 
Il Ps constata la prevalente caratterizzazione della città di Pisa quale centro servizi. In 
particolare segnala e la forte influenza esercitata sul complesso delle attività dalla 
presenza del sistema universitario e della ricerca. Notevole il dato relativo il rapporto tra 
numero degli iscritti i vari istituti universitari pisani e numero degli abitanti che si 
attesta nell’ordine dello 0,4. Si rileva peraltro che, a fronte di questa forte 
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caratterizzazione della città, la risposta della Pubblica Amministrazione e del tessuto 
locale siano ancora inadeguati. 
3.2.2.3 Regolamento Urbanistico del Comune di Pisa 
3.2.2.3.1 SCHEDE NORMA5 
Scheda N° 6.1 CISANELLO - AREA FILTRO VERDE 
Il Piano Strutturale ha inserito l’intera area, di dimensione complessiva di circa 28 
ettari, all’interno di una unica Utoe considerandola un sistema ambientale di connessine 
composto da vari spazi aperti a diversa tipologia di verde, rimasto libero a causa della 
mancata attuazione dell’asse attrezzato del piano Dodi-Piccinato. Le aree comprese 
lungo l’asse nord-sud, che collega la zona agricola di Praticello, nel comune di San 
Giuliano Terme, con l’area delle Piagge in golena d’Arno, hanno varie dimensioni e 
destinazioni tali da mantenere libero e inalterato uno spazio interno ad un’area 
densamente urbanizzata. Lo spazio aperto è caratterizzato dalla presenza di estensioni di 
territorio agricolo, oggi in abbandono, nella parte nord, aree a prevalente funzione 
sportiva contornate da orti urbani nella parte centrale e zone destinate a funzioni di tipo 
agricolo periurbano ( orti serre etc.) a ridosso del cimitero di S.Michele, dove é tuttora 
presente un sistema di edifici rurali storici d’impianto leopoldino, in prossimità del viale 
delle Piagge. Le tre zone descritte, anche se fanno parte di un unico sistema, sono 
fisicamente individuabili sul territorio perché delimitate dagli assi viari principali che 
collegano il centro storico della città con la nuova zona di espansione, via De Ruggiero, 
via Cisanello e nella scheda vengono trattate secondo tre comparti d’intervento ognuno 
dei quali fa riferimento a tipologie di utilizzo diverse, all’interno di un disegno unitario 
che ha come obbiettivo principale quello di favorire una fruibilità pubblica all’interno 
dell’area. 
 PARCO URBANO S. CATALDO (comparto 1) 
 AREA SPORTIVA S. CATALDO (comparto 2) 
 AREA AGRICOLA S. MICHELE - PIAGGE. (comparto 3) 
                                                                                 
5 Fonte: Direzione Urbanistica, Fascicolo Schede Norma,  relative alle arre di trasformazione 




PARCO URBANO S. CATALDO 
Il territorio interessato dalla scheda è compreso tra il confine con S. Giuliano, definito 
dal fosso dei Sei Comuni, e la via De Ruggiero ed è caratterizzato da un ampio spazio 
aperto a margine del quale si sono sviluppati gli insediamenti residenziali di Pisanova e 
le aree a servizi del quartiere di S. Cataldo. Le caratteristiche ambientali principali 
dell’area sono quelle di avere mantenuto libero un corridoio ecologico interno ad un 
ambito densamente urbanizzato, necessario allo sviluppo di funzioni ecologiche utili a 
mantenere le condizioni bioclimatiche migliori per la zona e al tempo stesso permette di 
favorire processi d’integrazioni all’interno del quartiere. L’attività agricola, quale 
funzione primaria di utilizzo di questa parte di territorio, è cessata negli ultimi anni a 
causa del progressivo sviluppo degli insediamenti, nonostante che queste aree marginali 
si trovino in continuità con l’area agricola di Praticello, località Ghezzano nel comune 
di S. Giuliano. In questa zona la morfologia del territorio ha conservato l’orditura 
secondo gli assi principali della centuriazione ed è tuttora presente buona parte del 
sistema idraulico di origine storica: 
 Fosso dei Sei Comuni 
 Fosso S. Cataldo (proseguimento del fosso S. Marco, ex S.Iacopo ) 
 Fosso di Via di Padule 
 Canale artificiale dei Sei Comuni ( di recente realizzazione ) 
 Sistema delle scoline campestri 
Da un’attenta lettura dei luoghi, risultano evidenti situazioni di crisi ambientale derivate 
dalla precaria manutenzione e funzionamento del sistema idraulico, oltre a forme 
d’inquinamento delle acque di superficie che producono condizioni di difficile vivibilità 
alla zona, risultate ancora più evidenti da quando il territorio è in stato di abbandono. Il 
comparto considerato ha come obbiettivo prioritario quello di favorire le funzioni 
necessarie al mantenimento della integrità spaziale dell’area, salvaguardando le 
caratteristiche naturali, mediante l’eliminazione delle situazioni di crisi esistenti, in 
modo da diffondere agli ambiti urbani adiacenti nuovi contenuti e significati mirati ad 
un progetto di qualificazione ambientale. Le destinazioni d’uso previste, tengono 
presente il contesto circostante e sono coerenti con le funzioni originarie del territorio 
interessato riferito, in modo particolare, a quanto avviene sugli spazi aperti. Per la parte 
più a nord confinante con il comune di S. Giuliano delimitata dal Fosso dei  Sei Comuni 
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e la nuova viabilità, il fosso di Via di Padule, il canale artificiale e l’area C.N.R. viene 
confermata la destinazione agricola di tipo periurbano, a vantaggio di colture a 
prevalente sviluppo biologico. Lungo i fossi e canali esistenti, all’interno delle fasce di 
rispetto previste, potranno essere realizzati percorsi pedonali e ciclabili in modo da 
favorire la fruibilità dell’area lungo l’asse di attraversamento principale nord-sud. I 
percorsi e gli spazi di uso pubblico dovranno essere delimitati mediante la messa a 
dimora di alberature di specie autoctona, così come la definizione dei margini con le 
aree edificate e lungo la nuova viabilità, in modo da formare una barriera vegetale di 
protezione. Nell’area libera, interna all’ambito urbano, compresa tra il canale artificiale 
e la via De Ruggiero è in atto, da tempo, un processo di rinaturalizzazione spontanea 
incontrollata, e questo causa delle condizioni di difficile vivibilità ambientale. 
L’obbiettivo e quello di eliminare le situazioni di degrado, mantenendo inalterate le 
caratteristiche di naturalità dell’area mediante la realizzazione di un Parco Urbano 
Pubblico dotato di una minima quantità di servizi per il quartiere. Il parco dovrà essere 
realizzato sulla base di un Piano Attuativo che comprenda l’intero comparto, corredato 
da studi specifici sul sistema idraulico e vegetazionale necessari a conferire le migliori 
condizioni di salubrità alla zona, secondo le seguenti linee di indirizzo: 
 Ripristino del sistema di scolo delle acque esistente, in base alle caratteristiche della 
zona.. 
 Realizzazione di un percorso pedonale - ciclabile principale lungo l’asse nord-sud. 
 Rimarginatura dell’edificato e delle strade con alberi d’alto fusto. 
 Razionalizzazione degli spazi di sosta pubblici esistenti a servizio dell’area. 
E’ prescritta la realizzazione di fasce di filtro di verde tra i parcheggi e le abitazioni (a 
tutela di quest’ultime) 
AREA SPORTIVA S. CATALDO 
La zona individuata è la parte centrale dell’area filtro verde di Cisanello, prevista dal 
Piano Strutturale, interna all’ambito residenziale di San Cataldo e compresa tra la via de 
Ruggero e la via Cisanello. L’area svolge, in prevalenza, una funzione a carattere 
sportivo per il quartiere, essendo dotata di due campi di calcio con relativi servizi a 
margine dei quali sono presenti spazi di verde pubblico di libera fruizione. Anche in 
questo comparto le parti più interne dell’area, a ridosso degli edifici residenziali, sono 
abbandonate e presentano gli stessi problemi detti sull’area più a nord, anche se una 
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buna parte dei terreni di proprietà pubblica, viene coltivata ad orto dagli abitanti della 
zona. Le caratteristiche ambientali prevalenti, dello spazio aperto considerato, sono 
dovute dalla presenza di spazi verdi alberati, nelle parti a margine dell’area sportiva, da 
mantenere e qualificare; dalla vecchia via di San Cataldo che conserva in questa area la 
storica giacitura e dalle scoline campestri orientate ancora secondo l’asse originario. 
L’area di connessione include al proprio interno alcuni edifici residenziali lungo la via 
di Cisanello, e questo serve per mantenere una continuità fisica con la parte sottostante 
che si sviluppa intorno al cimitero di San Michele, immediatamente a ridosso del viale 
delle Piagge. Il piano attuativo stabilirà le funzioni e le tipologie d’intervento sui 
manufatti esistenti interni all’area di connessione, dovrà comunque essere garantita una 
percorribilità pedonale e ciclabile lungo l’asse nord-sud e permettere l’attraversamento 
pedonale ciclabile di via Cisanello senza interferire con il traffico della zona. 
L’area dovrà mantenere in prevalenza le caratteristiche di polo sportivo di San Cataldo, 
ampliandosi in alcune parti in modo da offrire spazi di fruibilità pubblica al servizio del 
quartiere stesso, disposte principalmente lungo gli assi viari esistenti. Le superfici 
recintate, che, di fatto, impediscono una fruibilità pubblica, non dovranno essere 
superiori al 60% della superficie sportiva prevista dalla scheda. Per quanto riguarda le 
zone libere, interne al comparto residenziale, viene indicata una utilizzazione a verde 
pubblico attrezzato nell’area dove sono presenti alberature di alto fusto, mentre per le 
parti prive di una vegetazione consistente si prevede una utilizzazione di tipo agricolo 
urbano in modo da garantire un riordino degli orti urbani esistenti e la realizzazione di 
nuovi per gli abitanti del quartiere, in particolar modo per le aree di proprietà pubblica. 
Gli obiettivi specifici della zona sono: 
 Conservazione del tracciato stradale di via San Cataldo, delle orditure campestri 
presenti e delle alberature esistenti. 
 Realizzazione di un sistema alberato lungo le strade esistenti, interno ad una fascia 
di verde pubblico.. 
 Realizzazione del percorso pedonale e ciclabile lungo l’asse nord-sud. 
 La zona sportiva non dovrà avere una superficie recintata superiore al 60%. 
 Destinare le aree alberate esistenti a zone a verde pubblico attrezzato, mentre gli 
spazi liberi da vegetazione ad aree agricole urbane ( orti ). 
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 Gli edifici esistenti interni all’area di connessione sono sottoposti ad interventi di 
qualificazione. 
AREA AGRICOLA S.MICHELE 
La parte inferiore dell’area di connessione, compresa tra la via di Cisanello e il viale 
delle Piagge in golena d’Arno, si caratterizza per la presenza del sistema edilizio rurale 
storico che ha conservato la morfologia originaria a causa della presenza del cimitero di 
San Michele e del conseguente vincolo d’inedificabilità prodotto alla zona circostante. 
Siamo all’interno di un ambito caratterizzato da spazi aperti coltivati di tipo 
semintensivo a carattere urbano, dove sono presenti diverse tipologie agricole: abbiamo 
monoculture miste ad orti e frutteti che conferiscono un’alta qualità biologica e 
paesistica all’interno di una zona densamente urbanizzata. Anche la viabilità presente al 
catasto leopoldino ha mantenuto le caratteristiche originarie, sia nel tracciato che nelle 
dimensioni , nonostante siano mutati i carichi urbanistici di zona. Via di Vietta, via di 
Parigi e via Cuppari erano gli assi viari lungo cui si sviluppavano gli insediamenti rurali 
compresi tra la via di Cisanello e il borgo San Michele, nell’area immediatamente a 
ridosso dell’Arno che ancora oggi ha mantenuto il toponimo le Piagge. Gli elementi di 
crisi ambientale della zona derivano dal contrasto tra due realtà concepite in modo 
diverso, dove i fattori costitutivi partono da modelli di sviluppo opposti; la salvaguardia 
degli elementi naturalistici ed ambientali ancora presenti ha effetti positivi sull’intera 
zona mitigando l’impatto causato da insediamenti edilizi intensivi realizzati tenendo 
unicamente di conto di valori parametrici. 
In conseguenza a tutti gli elementi di analisi sviluppati nella fase di predisposizione del 
Piano Strutturale è possibile indicare gli obbiettivi di piano da realizzarsi tramite 
modalità attuative diverse, che terranno di conto di una realtà consolidata dove le linee 
d’indirizzo si muoveranno secondo il criterio della conservazione e qualificazione 
dell’esistente, sia per quanto riguarda gli spazi aperti che per quanto riguarda l’edificato 
interno all’area di connessione. 
Le aree libere utilizzate ad orti urbani manterranno tele funzione cercando di migliorare 
la biodiversità della zona con l’introduzione specie vegetali arboree ed arbustive; per le 
parti 
abbandonate a ridosso del viale delle Piagge si prevede l’utilizzazione agricola urbana 
in coerenza con il resto. 
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Nella zona circostante il cimitero di San Michele viene confermata la destinazione 
agricola urbana ad eccezione di una parte, in corrispondenza dell’ingresso su via 
Cisanello, dove si prevede la realizzazione di un’ area a verde pubblico e relativo 
parcheggio di servizio al cimitero, sistemate con alberature d’alto fusto di tipo 
autoctono. 
In questa zona sono previsti altri due parcheggi pubblici alberati: uno lungo la strada di 
accesso a cimitero, mentre l’altro all’inizio di via Maccatella, a ridosso del viale delle 
Piagge 
Il piano attuativo dovrà prevedere un sistema di percorsi pedonali e ciclabili pubblici 
interni, privilegiando la percorribilità lungo l’asse nord-sud in continuità con le aree di 
San Cataldo, in modo da collegare funzionalmente e fisicamente gli spazi aperti 
compresi tra la zona di Praticello e le Piagge in golena d’Arno. Il piano attuativo 
stabilirà le modalità d’intervento sull’edificato esistente cercando di prevedere progetti 
di qualificazione che permettano di accorpare, anche con l’edificio principale, tutti quei 
volumi sparsi sulle aree di pertinenza nel rispetto delle caratteristiche tipologiche e 
costruttive dell’edificio d’impianto storico, 
 Conservazione dell’orditura campestre disposta secondo gli assi di centuriazione. 
 Sviluppo di biodiversità nell’area agricola urbana. 
 Realizzazione di fasce alberate lungo la viabilità principale (via Cisanello, via 
Maccatella). 
 Realizzazione di percorsi pedonali ciclabili lungo l’asse nord-Sud e di collegamento 
con il cimitero, oltre alle zone di sosta alberate. 
 Conservazione e qualificazione degli edifici e della viabilità storica esistente. 
 Progettazione specifica mirata al superamento delle barriere viarie esistenti. 
E’ prescritta la realizzazione di fasce di filtro di verde tra i parcheggi e le abitazioni (a 
tutela di quest’ultime) Nelle zone comprese all’interno dell’ambito “B” del F. Arno (ai 




Scheda n° 6.2 CISANELLO - CASERMA DEI CARABINIERI 
L’area è posta in prossimità del confine comunale con il comune di S. Giuliano Terme. 
Essa è accessibile dalla Via Pungilupo. Attualmente a condizione agricola. Essa è 
attraversata dal canale di raccolta delle acque meteoriche del quartiere, tuttora privo di 
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collegamento (mediante impianto di sollevamento) con il fiume Arno. Tale condizione 
determina fenomeni di malsania dovuti a putrescenza dei materiali organici 
impropriamente ed eventualmente finiti nel bacino chiuso. Il trasferimento in detta zona 
del Comando Provinciale dell’Arma dei Carabinieri è stato deciso in sede di 
approvazione del Piano Strutturale, in accoglimento di una specifica osservazione in tal 
senso. La rilocazione del comando provinciale, con il corredo di attrezzature (spazi per i 
mezzi) e di residenza per i militari, è stato recepito come obbiettivo di Piano Strutturale 
in quanto determina il beneficio della liberazione del centro storico da tali funzioni che 
attualmente soffrono il disagio di una difficile ospitalità in contenitori storici, e 
determinano disagi alla vivibilità ordinaria della zona. A seguito della rilocazione sarà 
possibile riconvertire i contenitori liberati ad altre funzioni di servizio, più coerenti con 
le scelte funzionali di centro storico. 
L’edificazione nell’area godrà di una grande visibilità, in quanto unica edificazione 
significativa di tutto il comparto terminale del territorio comunale nell’interfaccia è 
stato classificato dal piano strutturale come area di connessione e quindi dal 
regolamento urbanistico come area agricola periurbana, con forti limiti alla edificazione. 
Trattandosi di area di limitata estensione, in posizione avanzata rispetto all’allineamento 
dell’edificazione più prossima (grandi immobili residenziali di Via Pungilupo) è 
opportuno che l’edificazione presenti caratteristiche morfologiche che ne sottolineino la 
diversità ed il valore di testata costituito dell’area inedificata lineare di bordo. 
L’ingresso all’area da destinare a Caserma dovrà essere previsto a debita distanza 
dall’incrocio tra Via di Padule e Via Pungilupo. 
L’edificazione è subordinata alla stipula di una convenzione relativamente a: 
 Il vincolo di destinazione del complesso a sede del comando carabinieri: durata 
temporale e regime sostitutivo alla sua scadenza; 






Scheda n° 7.2 CISANELLO – VIA PUNGILUPO 
L’area delimitata dalle viabilità Via V. Frascani, Via Paradisa, Vi S. Pietro, Via 
Pungilupo è attualmente un vuoto urbano incolto e privo di utilizzazione. 
L’intervento prevede l’allargamento di Via S. Pietro fino ad una larghezza di 10 m. 
comprensiva dei relativi marciapiedi. 
Modifica come da grafico della Via Paradisa in modo tale che risulti in asse con la Via 
Viale. I parcheggi pubblici che dovranno essere alberati saranno posti lungo la viabilità 
pubblica. I prospetti delle attrezzature sportive (palestra) dovranno avere caratteristiche 







Scheda n° 7.5 CISANELLO – PARCO CENTRALE 
L’area è compresa tra Via I. Bargagna, Via di Padule, Via Cisanello e Via Monsignor 
A. Manghi. Attualmente la zona ad ovest è occupata dagli edifici della Pubblica 
Assistenza e da alcuni manufatti, la maggior parte dell’area risulta abbandonata, solo 
parzialmente viene coltivata periodicamente. 
Il progetto dell’area è finalizzato alla realizzazione di un nuovo centro urbano 
organizzato intorno a un’asse centrale pedonale, intorno al quale si distribuiscono 
diverse attività: commerciale, servizi pubblici e privati, parco pubblico, connessi 
mediante un “ponte verde” con l’area commerciale esistente, attraverso la realizzazione 
di un sottopasso carrabile della Via Cisanello. Un altro sottopasso carrabile su Via 
Bargagna prolungherà l’asse pedonale dal parco anche su Via Frascani fino a terminare 
in una piazza. 
L’intervento si prone come obiettivi: 
 dotare l’area di una zona centrale pedonale – direzione nord-sud –lungo la quale si 
articola l’ampia piazza lastricata ed alberata e due vaste aree verdi organizzate a 
parco pubblico attrezzato; 
 localizzare un parcheggio di servizio per gli utenti del parco e dei servizi in esso 
presenti; 
 localizzare nel nuovo centro urbano il palazzo di giustizia, ubicato in una zone 
facilmente raggiungibile sia dalla città che dalla periferia e visibile dalle tre arterie 
viarie, quale architettura rappresentativa e che individua visivamente il nuovo 
centro urbano; 
 realizzare un parcheggio di servizio al palazzo di giustizia connesso anche ad un 
percorso pedonale in sottopasso per raggiungere le aree ad est e l’ospedale; detto 
parcheggio dovrebbe essere realizzato preferibilmente interrato; 
 prevedere sui lati corti del parco due edifici fronteggianti da destinare a Servizi 





 ELEMENTI PRESCRITTIVI 
Viabilità strutturante: 
 Percorso pedonale dalla piazza di Via Frascani fino a oltrepassare Via Cisanello 
collegandosi con il Centro Commerciale e la sede ACI; 
 Sottopasso di Via Cisanello per lo scorrimento della viabilità veloce nelle due 
direzioni; 
 “ponte verde” di Via Cisanello – come da grafici – a costituire una piazza pedonale 
di connessione con il Centro Commerciale a sud e con il percorso di collegamento 
con il fiume; 
 percorso carrabile adiacente l’area prevista per la localizzazione del Palazzo di 
Giustizia, di accesso al parcheggio di nuova realizzazione di fronte al centro 
commerciale nord; 
 sottopasso di Via I. Bargagna per il proseguimento dell’asse pedonale di Via 
Frascani. 
MORFOLOGIA DEI NUOVI IMPIANTI EDILIZI 
 Area del nuovo palazzo di giustizia: l’intervento è organizzato su due grandi aree di 
cui quella a sud – verso la rotatoria – viene utilizzata per la realizzazione del 
complesso architettonico, mentre l’altra per la realizzazione del parcheggio – 
preferibilmente tutto interrato. Si prevede un’area destinata a verde pubblico lungo 
Via Paradisa ed una fascia verde alberata lungo Via Monsignor Manghi; 
 viene prevista la realizzazione di due edifici che si fronteggiano delimitando il 
parco ad est e ovest. Entrambi potranno prevedere al piano terra attività 
commerciale e servizi connessi al parco. Dovranno avere caratteristiche 
architettoniche consimili dovendo fare da sfondo al parco sui suoi lati corti, uno si 
porrà tra il parcheggio pubblico e il parco l’altro sempre tra, il parco e il nuovo 
palazzo di Giustizia. Dovranno essere uguali nelle dimensioni a terra e in altezza 
con particolare attenzione al disegno architettonico sia dei prospetti che dei fianchi; 
 i nuovi parcheggi previsti dovranno essere alberati; 
 tutte le essenze necessarie alla realizzazione del parco dovranno essere quelle 
tipiche della zona. 
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PRESCRIZIONI SUGLI SPAZI APERTI 
Asse pedonale nell’area centrale del parco, “ponte verde” e asse pedonale in Via 
Frascani. Le previsioni prescrittive sono indicate nell’abaco speciale allegato. Il grande 
parco centrale è suddivisa in due grandi spazi verdi aperti per i quali si propone la 
realizzazione di zone alberate ed arbustive con disposizioni delle alberature in forma o 
regolare o a gruppi, spazi aperti trattati a prato curato o in parte lasciato naturale, aree 
attrezzate con panchine, gioco bambini, ecc; è opportuno l’inserimento di vasche di 
acqua di forma e dimensione da studiarsi nell’assetto generale. La qualità della 
vegetazione scelta deve essere elevata, preferibilmente sono da utilizzarsi, con alta 
densità, alberi ad alto fusto, di diverse specie. Si propone la realizzazione di un 
adeguato sistema d’illuminazione per garantire la sicurezza del luogo anche durante le 
ore notturne. Ove possibile si ritiene opportuno conservare le alberature presenti 
nell’area. Lungo in Via Bargagna si prescrive la realizzazione di un’alberatura continua 
ad alto fusto. Il progetto del parco deve avvalersi di uno studio dettagliato sia 
dell’assetto degli spazi, che del tipo di piantumazione e della sua qualità, nonché del 
tipo di manutenzione necessaria alla buona conservazione dell’ambiente e del livello 
biologico/ecologico.  
Fascia verde alberata lungo Via M. Manghi 
Si prevede la messa in opera di almeno 25/30 alberi ad alto fusto disposti in fila, della 
stessa specie, e di almeno 50 arbusti di diverse specie. Il tipo di piantumazione situato 
lungo il fronte del palazzo di giustizia può essere modificato a seconda dell’architettura 
di progetto. 
Nella fascia antistante al parcheggio dell’ACI, a fronte del “ponte verde”, si prevede la 
messa in opera di alberatura in linea con alberi di tipo paulownia tomentosa, distanza 
minima ml. 8 
Parcheggi alberati 
Tutti i parcheggi di nuova progettazione devono essere alberati (vedere abachi generali 
per i riferimenti tipologici). 
L’intervento si attua tramite acquisizione pubblica di tutta l’area nelle forme di legge 
previste. Il P.A. d’iniziativa pubblica potrà prevedere il riparto in unità minime 
d’intervento. Può essere anticipata, rispetto al P.A. la sola attuazione delle opere 






Scheda n° 6.3 SAN MICHELE – VIA CUPPARI 
L’area è compresa tra Via Cisanello, Via di Parigi, Via Cuppari, ed i terreni agricoli 
periurbani (orti serre etc.), che fiancheggiano il cimitero di San Michele, ricadenti nel 
Parco Urbano di cui alla Scheda norma n. 6.1, La zona è definita dal Regolamento 
Urbanistico residenziale, “ambito di impianto pre-urbano morfologicamente alterato” 
C1bA, formato da nuclei di case coloniche, di inizio Novecento. Inoltre, sono presenti 
nei resedi di pertinenza delle abitazioni e negli orti retrostanti manufatti quali garage, 
annessi, cantine, di recente edificazione. I terreni non a stretto servizio delle abitazioni 
sono generalmente utilizzati come orti. 
Suddivisione della zona in cinque Comparti, tre destinati a recupero dell’edificato 
esistente e due alla nuova edificazione, secondo la seguente denominazione: 
 COMPARTO 1 – zona di recupero edificato esistente 
 COMPARTO 2 – zona di nuova edificazione 
 COMPARTO 3 – zona di recupero edificato esistente 
 COMPARTO 4 – zona di nuova edificazione 
 COMPARTO 3 – zona di recupero edificato esistente 
L’obiettivo principale è quello di riqualificare l’area, mediante recupero dell’edificato 
esistente, nuova edificazione e creando una relazione con il tessuto urbano limitrofo, 
attraverso la realizzazione di aree a verde pubblico e parcheggi che connettano Via 
Cuppari con il Parco Urbano antistante al cimitero di San Michele. 
Rispetto del vincolo cimiteriale di inedificabilità, per la fascia di terreni interessati. Il 
parcheggio dovrà essere realizzato con materiali permeabili. 
I Comparti 1 – 3 – 5 sono soggetti alla normativa relativa ai Piani di Recupero, fatte 
salve le salvaguardie per le unità di interesse storico e/o amministrativo. 
I Comparti 2 – 4 sono interessati da nuova edificazione a destinazione residenziale 
ordinaria. 
Il verde pubblico sarà attraversato da percorso pedonale, rientrante parzialmente nel 




L’intervento è soggetto alla preventiva approvazione di piano attuativo, anche articolato 
per unità minime d’intervento, che preveda la contestuale realizzazione di interventi 





3.2.3 Piano strutturale del Comune di San Giuliano Terme 
L'avvio del Piano Strutturale è avvenuto con un documento della Giunta, poi ratificato 
dal Consiglio Comunale che ha indicato gli obiettivi che l'Amministrazione intende 
perseguire, attraverso una verifica del PRG vigente, l'individuazione del quadro 
conoscitivo di riferimento e le ulteriori ricerche da svolgere. A questi nuovi indirizzi si 
somma il coordinamento che il PTC ha richiesto alle amministrazioni pubbliche 
dell'area.  
La correlazione fra la conoscenza dei fenomeni territoriali, desunta attraverso il quadro 
conoscitivo, e gli obiettivi da perseguire nel governo del territorio comunale, definisce 
le strategie per la formazione del Piano Strutturale. Questi obiettivi riguardano non solo 
aspetti relativi alla programmazione e alla gestione delle risorse, ma anche fenomeni più 
complessi inerenti alla vita, alle tradizioni e ai rapporti sociali di una comunità. Un 
importante obiettivo di carattere più specificatamente culturale è il tema della 
partecipazione al Piano da parte dei cittadini, che deve pervadere l’intero processo di 
formazione del piano Strutturale. Per il Comune di San Giuliano Terme determinante è 
la valorizzazione della complessità ambientale del territorio: una pianura ed un sistema 
montuoso di grande valore paesaggistico, la ricchezza delle acque, la presenza del Parco 
la valorizzazione della complessità ambientale del territorio nella direzione dello 
sviluppo sostenibile, ed in particolare:  
 La valorizzazione del sistema delle acque del Comune di S. Giuliano, così 
complesso sia dal punto di vista idraulico che da quello storico-evolutivo, è rivolta, 
attraverso opportuni atti di salvaguardia attiva, alla tutela dell’ambiente agricolo 
circostante ai fiumi, del complesso delle opere idrauliche di interesse storico e degli 
habitat naturali lungo gli argini della rete dei canali principali.  
 Valorizzazione del sistema del Monte Pisano sia come risorsa naturale sia 
attraverso il recupero e la riqualificazione degli elementi e delle relazioni storico-
antropiche. 
 Il ruolo che il sistema agricolo dovrà svolgere sarà preminente e di presidio nel 
processo di valorizzazione territoriale. Infatti, il complesso dei terreni agricoli che 
lambiscono la città di Pisa e che comunque ricadono entro i confini comunali, oltre 
ad un significato economico-produttivo, divengono interessanti come spazi per 
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forme di servizio per la collettività, in corrispondenza al sempre crescente “bisogno 
di natura” e di spazi aperti praticabili da parte dei cittadini. Quindi dovrà essere 
tutelato questo sistema agricolo in modo evolutivo, proprio come si proteggono 
alcune fitocenosi o specie animali; dovrà essere valorizzata la natura non solo 
all’interno dei Parchi e delle Riserve naturali, ma nell’intero territorio attraverso un 
opportuno sistema di connessioni delle aree a più alta naturalità. A questo proposito 
V. Giacomini già nel 1965 scriveva: “La conservazione della natura concepita in 
senso unitario, non deve limitarsi ad agire nei parchi o con lo strumento delle 
riserve. Deve estendersi anche fuori, senza limiti schematici, con una continuità 
spaziale ininterrotta. Deve giungere ovunque, fino al cuore delle città, delle 
campagne intensamente coltivate, delle località turistiche di moda”.  
 Il processo di valorizzazione dei centri storici, attraverso la programmazione del 
recupero, potrà garantire migliori livelli abitativi e affermare il loro storico valore 
d’uso residenziale e di centro di servizi per la vita associata. La rilettura 
dell’evoluzione degli insediamenti storici all’interno del processo tipologico, 
assicura l’individuazione di invarianti di carattere storico ambientale, che 
opportunamente valorizzate rappresentano l’ossatura di riqualificazione 
dell’ambiente costruito. Così le necessità di nuova edificazione dovranno essere 
inserite all’interno di questo processo tipologico evolutivo, in modo da costituire un 
tessuto urbano organico con il sistema insediativo esistente.  
 Le connotazioni delle comunità sono un elemento strutturante per la salvaguardia 
del territorio e dei luoghi. Situazioni ed usi sedimentati nel tempo sono i legami di 
queste con le relative realtà. Su questi legami, diviene quindi importante agire 
velocemente, per consentire a queste comunità di mantenere le proprie 
caratteristiche specifiche. Perciò occorrerà tenere sempre presente questo obbiettivo 
nell’affrontare a tutti i livelli, i problemi relativi alla mobilità, alla riqualificazione 
dei centri, alle dotazioni infrastrutturali, alla salvaguardia ambientale, in modo da 
valorizzare l’identità culturale delle singole comunità, esaltandone le differenze. In 
questo modo sarà possibile evitare l’attuale tendenza all’omologazione nelle 




3.2.3.1 Sistemi e sub-sistemi 
Il territorio attuale è il risultato di una stratificazione complessa formatasi con la 
continua evoluzione delle relazioni tra risorse ambientali, economiche, culturali e 
sociali; al fine di semplificare la comprensione e la gestione dei fenomeni territoriali, si 
rende necessaria una distinzione tra i vari fattori che concorrono alla formazione delle 
relazioni suddette.  
Il sistema ambientale si articola nei seguenti sub-sistemi: 
 Sub-sistema della pianura: comprende la parte della piana pisana facente parte del 
territorio comunale considerata nella complessità dei suoi aspetti ambientali 
(idraulici, idrogeologici, vegetazionali, agrari, paesaggistici). Di esso fa parte il 
Parco naturale di Migliarino - San Rossore - Massaciuccoli, il cui ambito 
territoriale è disciplinato dallo specifico Piano Territoriale.  All’interno del 
subsistema della pianura il Piano Strutturale individua le “Aree di frangia di 
prevalente uso agricolo interagenti con insediamenti consolidati”, al fine di 
mantenere e valorizzare le relazioni fra la struttura insediativa ed il territorio 
agricolo circostante. 
  Sub-sistema del monte: comprende la parte dei Monti Pisani facenti parte del 
territorio comunale, considerata nella complessità dei suoi aspetti ambientali 
(idraulici, geologici, idrogeologici, vegetazionali, agrari, paesaggistici). L’intero 
sub-sistema è individuato come “zona agricola di interesse paesaggistico”. In 
relazione agli obiettivi di fruizione turistica, ricreativa e naturalistica del monte, per 
le aree boscate (boschi di transizione, pinete, castagneti, etc.), così come sono state 
individuate nel quadro conoscitivo, l’atteggiamento prevalente è quello della tutela 
e della conservazione, favorendone la diversificazione verso stati vegetali più 
stabili e quindi più in equilibrio. 
Il sistema insediativo è composto da tutti i manufatti edilizi che insistono sul territorio 
comunale, compreso gli edifici specialistici e le aree a verde pubblico e sportivo a 
servizio della residenza. All'interno del sistema insediativo, si distinguono i seguenti 
subsistemi:  
 Sub-sistema dell'edificato storico: comprende gli insediamenti e gli edifici che 
hanno mantenuto una loro identità tipologica e morfologica tale da essere 
riconoscibili ancora oggi; l’edificato storico costituisce tuttora la parte più 
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significativa e ricca di identità del tessuto urbano dei principali nuclei consolidati e 
del territorio agricolo.  
 Sub-sistema dell'edificato recente: comprende gli edifici con un evoluzione 
morfologica che parte dall'iniziale espansione avvenuta a ridosso dei centri storici 
fino alle più recenti formazioni conseguenti all’attuazione degli strumenti 
urbanistici. La tipologia predominante su tutto il territorio comunale è quella della 
casa unifamiliare nelle diverse modalità di aggregazione (villetta, casa binata, casa 
a schiera).  
 Sub-sistema delle emergenze architettoniche puntuali: comprende gli edifici 
monumentali di particolare interesse storico e artistico (quali ville, pievi, 
fortificazioni ecc.) nonché gli edifici che hanno avuto (ed in alcuni casi conservano) 
una funzione fondamentale per l’identità e lo sviluppo del territorio.  
 Sub-sistema dei manufatti e degli insediamenti produttivi: comprende le zone e gli 
edifici destinati ad attività produttive o commerciali; gli edifici e relative aree di 
pertinenza esterna a queste zone dove sono prevalenti attività di tipo produttivo; gli 
edifici produttivi storici tuttora utilizzati per attività non residenziali.  
 Sub-sistema delle aree a verde pubblico e sportivo: comprende le aree non costruite 
che, per la loro destinazione ad usi ricreativi e di servizio alla residenza, 
costituiscono parte integrante degli interventi di riqualificazione degli insediamenti 
urbani.  
Il sistema funzionale è costituito da tutte quelle strutture a rete (infrastrutture viarie e 
tecnologiche) e puntuali (servizi pubblici e di uso pubblico) che garantiscono 
l’efficienza e la qualità abitativa degli insediamenti e del territorio. All'interno del 
sistema funzionale, si distinguono i seguenti sub-sistemi:  
 Sub-sistema delle infrastrutture: comprende le infrastrutture viarie a carattere 
territoriale e locale, i percorsi pedonali e ciclabili, le reti tecnologiche a servizio 
degli insediamenti.  
 Sub-sistema dei servizi: comprende i servizi pubblici e di uso pubblico, i servizi 
scolastici, i centri culturali e religiosi, le attrezzature terziarie e ricettive, gli spazi 
ad uso ricreativo e sportivo.  
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3.2.3.2 Regolamento Urbanistico del comune di San Giuliano Terme 
Di seguito si riportano le prescrizioni, i parametri e gli indirizzi per il Regolamento 
Urbanistico derivanti dalle schede norma di Piano Strutturale dell’UTOE 31 Carraia: 
 All’interno di questa UTOE si prevede la realizzazione di una struttura a carattere 
ricettivo con servizi ad essa collegata, unitamente alla sistemazione a verde di uso 
pubblico delle pertinenze. 
 Il Regolamento Urbanistico dovrà precisare la tipologia, le superfici utili, nonché le 
altezze massime consentite. 
  Gli standard di parcheggio dovranno essere valutati sia in relazione alla 
destinazione d’uso non residenziale che alla presenza di eventuali servizi collegati a 
tale destinazione. 
 Riqualificazione ambientale e valorizzazione dell’area lungo la sponda del fosso 
"Dei Sei Comuni" da attuare anche attraverso il riuso dei volumi esistenti per 
attività legate al turismo e al tempo libero. 
 Valorizzazione delle relazioni con gli spazi aperti della piana agricola, con 
particolare riferimento ai corridoi ambientali ed alle aree verdi di tutela contigue 
all’UTOE. 
 Adeguamento funzionale della viabilità di accesso in relazione alla nuova viabilità 
prevista lungo il fosso "Dei Sei Comuni" e a quella esistente. 
3.2.3.2.1 SCHEDE NORMA6 
Scheda norma del comparto n. 1 
Le destinazioni urbanistiche previste per il 
comparto sono: servizi di interesse generale a 
carattere privato; infrastrutture ed impianti 
tecnici di interesse generale; opere di 
mitigazione correlate alla viabilità ovest est. 
Tali destinazioni sono attuabili tramite Piano 
Particolareggiato d’iniziativa privata 
convenzionata. Nello specifico le funzioni 
                                                                                 
6  Fonte: Servizio Pianificazione Territoriale e Infrastrutture, Variante al Piano Strutturale e al 
Regolamento Urbanistico finalizzata alla riorganizzazione Funzionale e alla riperimetrazione 
dell’UTOE31 Carraia, del Comune di San Giuliano Terme, Regolamento Urbanistico, SCHEDE NORMA, 
Stato Attuale e Stato Modificato. 
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ammesse sono: strutture alberghiere, per convegni, servizi integrati e complementari 
(strutture di ristoro, ecc.), attrezzature sportive e ricreative (piscine, wellness, centro 
benessere e S.P.A. anche a servizio di utilizzatori esterni); servizi di interesse generale 
(attività collegate alla struttura ospedaliera - foresteria e spazi a supporto dei pazienti a 
lunga degenza); attrezzature per la riabilitazione limitatamente come funzione 
accessoria all’attività principale. 
In coerenza con gli obiettivi definiti dal Piano Strutturale, è ammessa la realizzazione 
di:  
 una struttura alberghiera per un massimo di 200 camere più i servizi, e gli spazi 
complementari, integrata con spazi convegni e manifestazioni collettive, per 
un’altezza massima di 27,70 ml; 
  strutture di ristoro, sportive e ricreative collegate al tempo libero, per un’altezza 
massima di m 7,50; 
 servizi di interesse generale collegati alla struttura ospedaliera (foresteria e spazi a 
supporto dei pazienti a lunga degenza e dei loro familiari), per un’altezza massima 
di 21,60 ml. 
Non concorrono al computo della superficie, dei volumi e delle altezze: gli elementi 
architettonici dei fronti degli edifici (facciate ventilate, parapetti, elementi di verde 
verticale, scale esterne di sicurezza etc). Non concorrono altresì al computo della 
superficie, dei volumi e delle altezze gli spazi calmi ed i luoghi sicuri necessari alla 
realizzazione della struttura alberghiera ai sensi della normativa vigente in materia. 
All’interno della sistemazione generale dell’area dovranno essere ritrovati standard 
pubblici così come stabilito dalla normativa vigente in relazione alle funzioni insediate. 
L’attuazione degli standard urbanistici dovrà essere specificata in sede di formazione 
del Piano Particolareggiato in relazione alla tipologia degli interventi. A seguito di 
specifico convenzionamento tra l’amministrazione comunale ed il soggetto attuatore gli 
spazi a standard potranno essere articolati nella loro gestione. 
 Dovranno essere verificate le misure di mitigazione che sono scaturite dal processo di 
Valutazione Integrata e Valutazione Ambientale Strategica così come contenute nelle 
Scheda sintetica delle previsioni relative all’U.T.O.E. 31 Carraia contenuta nella 
Relazione del R.U. vigente ed in particolare: 
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 La progettazione architettonica dovrà tener conto delle emergenze paesaggistiche 
presenti nel territorio quali: il Monte Pisano, il fiume Arno e la golena, il sistema 
della bonifica, il tessuto urbano, la rete stradale; 
 In relazione agli approfondimenti del Quadro Conoscitivo l’edificato dovrà essere 
realizzato in forma di corpi lineari, corrispondente ai principali segni sul territorio 
in direzione ortogonale al fiume; 
 I nuovi corpi di fabbrica dovranno inserirsi nel macrosistema del tessuto 
edificatorio dell’UTOE 31 Carraia e 34 Ghezzano, ovvero nel tessuto edilizio del 
territorio di San Giuliano Terme, con funzione di riqualificazione urbanistica e 
ambientale; 
 La sistemazione degli spazi esterni dovrà tener conto delle linee del paesaggio, 
quindi del sistema della bonifica, delle linee dei campi, delle strade, ai fini di un 
corretto inserimento nel territorio e circostante; 
 La sistemazione degli spazi esterni dovrà dialogare con il macrosistema ambientale 
della pianura pisana nelle forme e nell’uso delle fitocenosi; 
 La sistemazione degli spazi esterni deve essere relazionata al contesto urbanizzato 
circostante, con funzione di riqualificazione e contemporaneamente dovrà avere un 
dialogo interno con le funzioni insediate in ciascun comparto; 
 La sistemazione degli spazi esterni dovrà valorizzare la funzione dei componenti 
della rete ecologica tra il Monte Pisano e il fiume Arno, in termini di biodiversità 
anche attraverso la realizzazione di un corridoio paesaggistico tra le UTOE di 
Carraia e Ghezzano. 
Dovrà essere prevista la realizzazione di opere pubbliche esterne al comparto. Le opere 
da realizzare potranno essere: 
 la realizzazione delle opere di urbanizzazione primaria funzionali all’attuazione 
delle previsioni contenute nella presente Scheda Norma; 
 la realizzazione delle opere connesse alla bonifica idraulica del comparto; 
 la cessione all’A.C. di un lotto libero urbanizzato per una superficie non inferiore a 
7.000 mq sui quali potranno essere realizzati 1.400 mq di superficie utile; 
 la realizzazione delle opere di urbanizzazione esterne al comparto e funzionali al 
miglioramento delle UTOE di riferimento (31 – Carraia e 32 – Ghezzano/Praticelli) 
quali: opere connesse all’accesso al comparto e di adeguamento delle intersezioni 
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viarie, potenziamento delle reti dei sottoservizi, illuminazione pubblica della 
viabilità esistente e di progetto, parcheggio pubblico esterno al comparto a servizio 
delle UTOE di riferimento e della relativa viabilità di connessione carrabile e 
ciclopedonale. 
In sede di formazione del Piano Particolareggiato tali opere potranno essere meglio 
specificate e dettagliate nel rispetto dei principi per la costruzione della città pubblica 
definiti dall’A.C. 
PRESCRIZIONI E ORIENTAMENTI  
Il Piano Particolareggiato potrà individuare Unità Minime d’Intervento (UMI) 
attraverso le quali potranno essere attuate le previsioni contenute nella Scheda Norma. 
Dovrà comunque essere redatto un piano unitario che stabilisca organicità fra le diverse 
funzioni ammesse nell’area in coerenza con le condizioni alla trasformabilità contenute 
nella Scheda sintetica delle previsioni relative all’U.T.O.E. 31 Carraia contenute nella 
Relazione del R.U. vigente. I subcomparti dovranno essere interagenti e relazionati 
mediante un parco attrezzato all’interno del quale potranno essere localizzate strutture 
di tipo sportivo e ricreativo. La progettazione del comparto dovrà attuare le prescrizioni 
relative alla lettura paesaggistica del territorio e dovrà verificare le condizioni alla 
trasformazione conducendo ad una progettazione del comparto che preveda 
l’inserimento dei corpi di fabbrica con un’orditura parallela rispetto alla via Giovannini. 
Il sistema dell’edificato dovrà essere messo in connessione attraverso la realizzazione di 
percorsi pedonali e ciclabili interni al comparto che definiscano piazze ed aree di 
relazione tra le varie funzioni insediate. 
L’edificio destinato ad ospitare la struttura alberghiera dovrà prevedere la realizzazione 
dell’ultimo piano con caratteristiche di permeabilità attraverso l’utilizzo di materiali 
leggeri lasciando corridoi strutturali liberi da e verso il Monte Pisano ed il territorio 
agricolo. Nell’ultimo piano di tale edificio dovranno essere ritrovati i volumi tecnici 
funzionali alla struttura alberghiera. I fronti degli edifici dovranno creare quinte 




I servizi e gli spazi complementari (sport e wellness), gli spazi per convegni e per 
manifestazioni collettive dovranno essere localizzati nei volumi interrati della struttura 
alberghiera. 
In fase di progettazione dovrà essere verificata la quota di campagna degli edifici in 
relazione alla quota della via Giovannini. 
Dovranno essere realizzate le opere indicate al presente punto ed in particolare: 
 il parcheggio pubblico P esterno al comparto a servizio dell’UTOE di riferimento 
32 La Fontina Praticelli e la relativa viabilità di connessione carrabile e 
ciclopedonale; 
 la connessione ciclopedonale tra le piste ciclabili lungo la via Giovannini e la SP 
Calcesana. 
Scheda norma del comparto n. 2 
Il comparto è destinato a servizi d’interesse collettivo a carattere privato, ovvero servizi 
specialistici di tipo socio assistenziale e attività complementari quali: attività 
direzionali, serre sperimentali, spazi aperti legati alla riabilitazione psicomotoria e spazi 
ludico-educativi, magazzini, spazi ricreativi, di ristoro e di uso collettivo, spazi per la 
formazione del personale, parco attrezzato. In buona sostanza il comparto è finalizzato 
alla realizzazione di un nuovo organismo edilizio della fondazione “Dopo di Noi a Pisa 
ONLUS” per la fornitura di servizi socio-assistenziali rivolti alle categorie svantaggiate. 
PRESCRIZIONI E ORIENTAMENTI  
La progettazione architettonica dovrà tener conto delle emergenze paesaggistiche 
presenti nel territorio quali: il Monte Pisano, il fiume Arno e la golena, il sistema della 
bonifica, il tessuto urbano, la rete stradale. I nuovi corpi di fabbrica dovranno inserirsi 
nel macrosistema del tessuto edificatorio dell’UTOE 31 Carraia e 34 Ghezzano, ovvero 
nel tessuto edilizio del territorio di San Giuliano Terme, con funzione di riqualificazione 
urbanistica e ambientale. 
In relazione agli approfondimenti del Quadro 
Conoscitivo l’edificato dovrà essere 
realizzato in forma di corpi lineari, 
corrispondente ai principali segni sul 
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territorio in direzione ortogonale al fiume. La sistemazione degli spazi esterni dovrà 
dialogare con il macrosistema ambientale della pianura pisana nelle forme e nell’uso 
delle fitocenosi. La sistemazione degli spazi esterni deve essere relazionata al contesto 
urbanizzato circostante, con funzione di riqualificazione e contemporaneamente dovrà 
avere un dialogo interno con le funzioni insediate in ciascun comparto. La sistemazione 
degli spazi esterni dovrà valorizzare la funzione dei componenti della rete ecologica tra 
i monti e il fiume Arno, in termini di biodiversità anche attraverso la realizzazione di un 
corridoio paesaggistico tra le UTOE di Carraia e Ghezzano. 
In particolare i subcomparti dovranno essere interagenti e relazionati attraverso la 
realizzazione di un sistema unico di aree a verde. 
Scheda norma del comparto n. 4 
Il comparto è destinato a servizi d’interesse collettivo a carattere privato. L’attuazione 
delle previsioni potrà avvenire per parti attraverso l’individuazione di lotti funzionali in 
sede di formazione dello strumento attuativo. Dovrà comunque essere predisposto un 
progetto guida relativo all’intero comparto contenente la progettazione complessiva 
dell’organismo edilizio, del parco territoriale ed un cronoprogramma relativo alla 
successione temporale dei singoli titoli abilitativi. 
Sono ammessi: servizi d’interesse generale legati alla ricerca e alla didattica (università, 
polo didattico e di ricerca, parco tecnologico della ricerca scientifica, laboratori, serre 
sperimentali e magazzini); attività connesse ai servizi di interesse generale (spazi 
ricreativi e per convegni, ristoro, foresteria e parco territoriale). In particolare il 
comparto è finalizzato alla realizzazione del Polo scientifico “Scienze della vita 
Sant’Anna” per la didattica e la ricerca universitaria di eccellenza e di alta 
specializzazione. 
Gli interventi dovranno coordinarsi con la realizzazione delle casse di laminazione 
idraulica indispensabili per la messa in sicurezza dell’intera area. 
All’interno della sistemazione generale dell’area dovranno essere ritrovati gli standard 
urbanistici afferenti alle singole destinazioni previste e comunque in misura non 
inferiore al 40% della superficie territoriale del comparto. 
Dovranno essere verificate le misure di mitigazione che scaturiscono dal processo di 
Valutazione Integrata e Valutazione Ambientale Strategica così come contenute nelle 
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Scheda sintetica delle previsioni relative all’U.T.O.E. 31 Carraia contenute nella 
Relazione del R.U. vigente ed in particolare: 
 Relativamente agli interventi previsti che ricadono nelle aree soggette a tutela, in 
quanto interne al perimetro delle zone di salvaguardia idraulica, gli edifici dovranno 
avere una quota di calpestio di 3,5 m s.l.m., e la progettazione  complessiva del 
comparto dovrà mantenere inalterata la funzionalità idraulica prevista dal progetto 
delle opere di laminazione. 
 La progettazione architettonica dovrà tener conto delle emergenze paesaggistiche 
presenti nel territorio quali: tra il monte Pisano, il fiume Arno e la golena, il sistema 
della bonifica, il tessuto urbano, la rete stradale. 
 I nuovi corpi di fabbrica dovranno inserirsi nel macrosistema del tessuto 
edificatorio dell’UTOE 31 Carraia e 34 Ghezzano, ovvero nel tessuto edilizio del 
territorio di San Giuliano Terme, con funzione di riqualificazione urbanistica e 
ambientale. 
 La sistemazione degli spazi esterni dovrà tener conto delle linee del paesaggio, 
quindi del sistema della bonifica, delle linee dei campi, delle strade, ai fini di un 
corretto inserimento nel territorio e circostante. 
 La sistemazione degli spazi esterni dovrà dialogare con il macrosistema ambientale 
della pianura pisana nelle forme e nell’uso delle fitocenosi. 
 La sistemazione degli spazi esterni deve essere relazionata al contesto urbanizzato 
circostante, con funzione di riqualificazione e contemporaneamente dovrà avere un 
dialogo interno con le funzioni insediate in ciascun comparto. 
 La sistemazione degli spazi esterni dovrà valorizzare la funzione dei componenti 
della rete ecologica tra il monte Pisano e il fiume Arno, in termini di biodiversità 
anche attraverso la realizzazione di un corridoio paesaggistico tra le UTOE di 
Carraia e Ghezzano. 
 In relazione all’individuazione della zone di 
salvaguardia idraulica dovranno essere 
realizzate le casse di laminazione nonché tutti 
gli interventi idraulici necessari alla messa in 
sicurezza dell’area ovvero dovranno essere 
realizzati tutti gli interventi atti a garantire la 
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possibilità di invasare 33.840,00 mc di acqua con una quota di invaso pari a 2,00 ml sul 
l.d.m. Il volume ritrovato per l’invaso dovrà essere lasciato a disposizione attraverso 
l’introduzione di sistemi di sollevamento da realizzare a carico del soggetto attuatore. Il 
dimensionamento e la gestione del sistema di sollevamento nonché del collegamento tra 
l’invaso ed il sistema dei canali, dovranno essere stabilite in fase di formazione dello 
strumento attuativo attraverso l’acquisizione dei pareri da parte degli uffici competenti. 
Tutte le condizioni alla trasformazione legate alle opere per la messa in sicurezza 
idraulica dell’area potranno essere attuate per parti contestualmente all’attuazione delle 
previsioni  contenute nei lotti funzionali individuati in sede di formazione dello 
strumento attuativo. 
Dovrà essere realizzata un tratto di viabilità di previsione tra la rotonda sulla via 
Giovannini e la via Berchet in coerenza con gli indirizzi per la formazione del Piano 
Urbano del Traffico. 
PRESCRIZIONI E ORIENTAMENTI  
Il piano unitario o progetto guida dovrà garantire organicità fra le diverse funzioni 
ammesse nell’area in coerenza con le condizioni alla trasformabilità contenute nella 
Scheda sintetica delle previsioni relative all’U.T.O.E. 31 Carraia contenute nella 
Relazione del R.U. vigente, in particolare i lotti funzionali dovranno essere interagenti e 
relazionati attraverso la realizzazione di un parco attrezzato territoriale ed il sistema 
dell’edificato dovrà essere messo in connessione con percorsi pedonali e ciclabili interni 




Figura 15 Inquadramento normativo dell'area di interesse, stato modificato con previsioni delle aree soggette a 
schede norma. 
3.3 Quadro ambientale 
3.3.1 Inquadramento geologico, geomorfologico e idrogeologico 
dell’area  
La zona in esame, pianeggiante, è ubicata nella Pianura Pisana nel tratto di pianura 
alluvionale a nord del corso del Fiume Arno. Da un punto di vista geologico, l’area si 
colloca all’interno dell’ampio bacino di sprofondamento tettonico che costituisce la 
Pianura di Pisa; tale bacino, o “graben” delimitatato a Est – Nordest dalle faglie dirette 
che bordano il massiccio apuano ed il Monte Pisano, e ad Ovest dal sistema di faglie 
sommerse della Meloria-Maestra. 
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I depositi costituenti la Pianura di Pisa, possono essere così suddivisi (Fancelli, 1986): 
  Substrato profondo: comprende tutte le formazioni che stanno sotto i primi 
sedimenti del complesso neoautoctono, per il quale l’inizio della sedimentazione 
varia da zona a zona, ma non è mai anteriore al Miocene superiore; 
 Substrato intermedio: comprende i sedimenti neoautoctoni deposti, fino al Pliocene 
inferiore, sotto il controllo della subsidenza di origine tettonica; 
 Substrato superiore: formato dai sedimenti posteriori al Pliocene inferiore, la cui 
deposizione è stata controllata principalmente dalle variazioni eustatiche del livello 
del mare, dagli apporti fluviali conseguenti alle suddette variazioni ed alle 
modifiche climatiche. 
Questi sedimenti poggiano su di un substrato profondo costituito da rocce carbonatiche 
ed arenacee appartenenti alle formazioni della “Successione Toscana” e delle 
“Successioni Liguri”. 
La Carta Litotecnica del P.S. rileva la presenza di terreni costituiti da argille, argille 
limose, argille sabbiose e limi argillosi (Carta della pericolosità – Estratta da P.S.7). I 
terreni limosi ed argillosi sono costituiti da sedimenti molto fini localizzati, in genere, 
nelle zone soggette a passati fenomeni di sovralluvionamento. Si tratta prevalentemente 
di limi, argille, argille organiche, talvolta con torbe. Talora, all’interno degli strati 
argillosi sono intercalati sottili livelli limosi e, subordinatamente, sabbioso-limosi. I 
terreni limosi prevalgono in Piana d’Arno in aree generalmente distali rispetto all’asta 
fluviale principale, vicino alla quale affiorano le sabbie ed i limi. Dal punto di vista 
idrogeologico nell’area di studio, i litotipi argillosi risultano sostanzialmente 
impermeabili e non ospitano la falda freatica. Piccole falde sospese possono essere 
presenti all’interno delle intercalazioni limo sabbiose presenti nei terreni argillosi. I 
terreni sabbiosi e sabbioso limosi presentano una permeabilità primaria mediobassa, che 
aumenta leggermente in corrispondenza dei livelli più sabbiosi.  
                                                                                 
7 Direzione Urbanistica, Piano Strutturale di Pisa, Tavola Idrogeologica; Tavola della Pericolosità 
idraulica; Carta della Vulnerabilità idrogeologica. Servizio Pianificazione Territoriale e 
Infrastrutture. Variante al Piano Strutturale e al Regolamento Urbanistico finalizzata alla 
riorganizzazione Funzionale e alla riperimetrazione dell’UTOE31 Carraia, del Comune di San 




3.3.1.1 L’area nel P.A.I. del Fiume Arno 
Il sito ricade, secondo la classificazione dell’Autorità di Bacino del Fiume Arno, in area 
a pericolosità idraulica media - P.I. 2 (Carta della pericolosità idraulica – estratta da PAI 
Arno). La classe P.I.2 comprende aree che comprende aree inondabili da eventi con 
tempo di ritorno 30< Tr<100 anni e con battente h< 30cm e aree inondabili da eventi 
con tempo di ritorno 100 < Tr<200 anni. 
 
Figura 16  Carta della pericolosità idraulica e classi di vulnerabilità dell’area di interesse. 
3.3.1.2 L’area nel P.T.C. 
La zona in oggetto ricade in pericolosità geomorfologica media 3: in particolare la 
porzione ovest rientra nella sottoclasse 3a e la porzione est nella sottoclasse 3b: nella 
classe 3a “ricadono le aree acclivi con caratteristiche geomorfologiche, stratigrafiche e 
litotecniche favorevoli alla stabilità, per cui i fenomeni franosi, pur possibili, 
coinvolgono porzioni di territorio di ampiezza limitata, e altresì le aree della pianura 
alluvionale con sottosuolo eterogeneo”; nella classe 3b “ricadono le aree acclivi con 
caratteristiche geomorfologiche, stratigrafiche e litotecniche sfavorevoli alla stabilità, 
per cui i fenomeni franosi si manifestano coinvolgendo ampie porzioni di territorio e di 
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sottosuolo, e altresì le aree della pianura alluvionale con prevalenza di terreni 
compressibili a bassa resistenza penetrometrica statica”.  
La pericolosità idraulica, nell’area di indagine, risulta in classe media ed elevata che 
indica “aree per le quali non si ha disponibilità di precise testimonianze storiche di 
episodi di esondazione o di sommersione, comunque limitrofe ad aree in passato 
conosciute come alluvionate o sommerse; si individuano su base geomorfologica o 
storica o con riferimento a modelli idrologico-idraulici, verificando nel caso la 
ricorrenza statistica di possibile esondazione o sommersione comunque superiore ai 
duecento anni; vi sono altresì comprese le aree coinvolte da eventi storici, difese da 
sostanziali interventi di difesa o bonifica idraulica, verificati cioè, per analogia, al 
deflusso od allo smaltimento di eventi di ricorrenza duecentennale”. 
Per quanto riguarda la vulnerabilità idrogeologica, l’area oggetto di variante ricade nella 
porzione ovest a vulnerabilità idrogeologica bassa: 2 “corrisponde a situazioni in cui la 
risorsa idrica considerata é apparentemente non vulnerabile, in base a considerazioni 
riguardanti la natura degli eventuali acquiferi e quella dei terreni di copertura, ma per 
cui permangono margini di incertezza dovuti a diversi fattori, quali la scarsa 
disponibilità di dati, la non precisa definibilità delle connessioni idrogeologiche, e 
simili; corrisponde altresì alle situazioni in cui sono ipotizzabili tempi di arrivo in falda 
superiori a 30 giorni; in essa ricadono corpi idrici multifalda caratterizzati dalla 
presenza di alternanze tra litotipi a diversa ma comunque bassa permeabilità non 
completamente definiti su base idrogeologica, terreni a bassa permeabilità sciolti o 
litoidi con pendenze superiori al 20 per cento o con piezometria media profonda, terreni 
alluvionali in vallette secondarie in cui non si rilevano indizi certi di circolazione idrica 
e con bacino di alimentazione caratterizzato in affioramento da litologie argilloso-
sabbiose”. La parte in esame più a est è classificata in parte a vulnerabilità 
idrogeologica media sottoclasse 3b che corrisponde “a situazioni in cui la risorsa idrica 
considerata presenta un grado di protezione mediocre; in essa ricadono, nelle aree di 
pianura, le zone in cui sono ipotizzabili tempi di arrivo in falda compresi tra i 7 ed i 15 
giorni, quali quelle interessate da falde libere in materiali alluvionali mediamente 
permeabili con livelli piezometrici prossimi al piano campagna, quelle di ricarica di 
acquiferi confinati a bassa permeabilità, quelle consistenti in terrazzi alluvionali antichi 
costituiti da litologie poco permeabili e direttamente connessi all'acquifero principale, 
quelle a permeabilità medio-alta ma con superficie freatica depressa per cause naturali, 
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nonché, nelle aree collinari e montuose, le zone di affioramento di terreni litoidi a media 
permeabilità, le zone morfologicamente pianeggianti con affioramento di terreni sciolti 
di media permeabilità con sufficiente estensione e ricarica, le zone di alimentazione 
delle sorgenti di principale importanza emergenti da litologie poco permeabili”. 
In una ristretta fascia sul lato est l’area è classificata a vulnerabilità idrogeologica 
elevata sottoclasse 4a: “corrisponde a situazioni in cui la risorsa idrica considerata 
presenta un grado di protezione insufficiente; in essa ricadono, nelle aree di pianura, le 
zone in cui sono ipotizzabili tempi di arrivo in falda compresi tra 1 e 7 giorni, quali 
quelle di ricarica di acquiferi confinati a media permeabilità, quelle interessate da falde 
libere in materiali alluvionali molto permeabili con falda prossima al piano campagna, 
quelle consistenti in terrazzi alluvionali antichi costituiti da litologie molto permeabili e 
direttamente connessi all'acquifero principale, nonché, nelle aree collinari e montuose, 
le zone di affioramento di terreni litoidi altamente permeabili, le zone di affioramento di 
terreni sciolti a permeabilità elevata con sufficiente estensione e ricarica, le zone di 
infiltrazione in terreni a permeabilità medio-alta, le zone di alimentazione delle sorgenti 
di principale importanza emergenti da litologie mediamente permeabili”. 
Marginalmente, sempre sul lato est, una piccola porzione ricade in vulnerabilità 
idrogeologica media sottoclasse 3a: “riguarda le aree per le quali non si ha disponibilità 
di precise testimonianze storiche di episodi di esondazione o di sommersione, 
comunque limitrofe ad aree in passato conosciute come alluvionate o sommerse; si 
individuano su base geomorfologica o storica o con riferimento a modelli idrologico-
idraulici, verificando nel caso la ricorrenza statistica di possibile esondazione o 
sommersione comunque superiore ai duecento anni; vi sono altresì comprese le aree 
coinvolte da eventi storici, difese da sostanziali interventi di difesa o bonifica idraulica, 





Figura 17 Carta dei vincoli e della pericolosità geomorfologica dell'area8. 
3.3.2 Elementi per la valutazione degli aspetti idraulici ed idrogeologici 
Il reticolo idrografico superficiale è caratterizzato dalla presenza del Fosso dei sei 
Comuni in corrispondenza del margine nell’area di studio che costituisce la linea 
idraulica principale della zona. Questo fosso, che raccoglie le acque superficiali della 
zona di Cisanello-Pisa Nuova-Ghezzano si collega al Fiume Morto attraverso il fosso 
del Marmigliaio, (quartiere di Porta a Lucca). Il Fosso dei Sei Comuni ha origine in loc. 
la Piaggia a ridosso dell’argine dell’Arno, raccoglie le acque del quartiere Pisanova, 
diventa tombato in corrispondenza del complesso del C.N.R. di San Cataldo e 
confluisce nel Fiume Morto in località Martraverso. In corrispondenza dell’area di 
studio il fosso dei Sei Comuni scorre parallelamente a Via Alfieri ed al fosso di 
Ghezzano (più a nord). Sino allo scatolare, di sezione rettangolare 3x2m, il suo alveo è 
                                                                                 
8 Fonte: Direzione Urbanistica, Piano Strutturale del comune di Pisa, Tavola di ricognizione dei 
vincoli sovraordinati . Servizio Pianificazione Territoriale e Infrastrutture. Variante al Piano 
Strutturale e al Regolamento Urbanistico finalizzata alla riorganizzazione Funzionale e alla 
riperimetrazione dell’UTOE31 Carraia, del Comune di San Giuliano Terme, Allegato 1) 




in terra, di forma trapezia, con sponde a pendenza 1:1 e larghezza di fondo variabile con 
regolarità tra 1,5 e 3 m. 
L’area in cui è prevista la realizzazione del progetto si colloca in una zona attualmente 
agricola che risulta oggi vincolata come area destinata alla realizzazione di opere di 
laminazione. Tale vincolo è stato posto a seguito della redazione del progetto di 
“Riassetto idraulico dei bacini di Pisa Nord-Est nei comuni di Pisa e di San Giuliano” 
coordinato dal Consorzio di Bonifica Fiumi e Fossi nell’ambito dell’Accordo di 
Programma per il trasferimento delle attività dell’azienda ospedaliera universitaria 
Pisana e polo Universitario da S. Chiara a Cisanello. 
Il progetto prevede di alleggerire la rete drenante facente capo al Fiume Morto con la 
realizzazione di un impianto idrovoro con scarico delle acque in Arno, di una rete di 
canali drenanti le aree in comune di San Giuliano e di un nuovo canale al servizio 
dell’area del nuovo ospedale dotato di un proprio scarico a gravità in Arno. L’impianto 
idrovoro sarà dimensionato per tempi di ritorno di circa 30 anni. Al fine di garantire la 
messa in sicurezza delle aree oggetto delle future urbanizzazioni è necessario prevedere 
idonei volumi di compenso a monte dell’impianto con funzione di volano idraulico per 
il tempo di ritorno di 200 anni. Allo stato attuale il progetto di “Riassetto idraulico dei 
bacini di Pisa Nord-Est nei comuni di Pisa e di San Giuliano” ha dimensionato le aree di 
laminazione in via preliminare. 
Il progetto di “Riassetto idraulico dei bacini di Pisa Nord-Est nei comuni di Pisa e di 
San Giuliano” prevede l’adeguamento dei seguenti canali:  
 Fosso Padule;  
 Fosso di Ghezzano; 
 Fosso Antenna destro; 
 Fosso Antenna sinistro; 
 Fosso Liberta; 
 Fosso Volta; 
 Canale Rivestito; 
 Canale Ospedale principale; 
 Canale Ospedale derivazione. 
E’ prevista inoltre la realizzazione di 3 casse di laminazione:  
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Cassa 1 – tra fosso Padule e fosso Antenna destro – 106800 mq; 
Cassa 2 – tra fosso Antenna sinistro e fosso Liberta – 86200 mq; 
Cassa 3 – in destra del canale rivestito – 91500 mq. 
Lo studio idraulico redatto dall’Ing. Settesoldi a supporto del progetto Campus S. Anna 
S. Giuliano ha definito i carichi idraulici da smaltire e i volumi da invasare provvedendo 
a identificare una soluzione progettuale che consenta la realizzazione del Campus 
Sant’Anna San Giuliano, come descritto nella Scheda norma del comparto n.4,  in modo 
compatibile con le esigenze di difesa idraulica del territorio. 
Da un punto di vista idrogeologico, i terreni sono caratterizzati dalla presenza di una 
successione di terreni alluvionali coesivi sino alla profondità di circa 40 m dal p.c.; al di 
sotto di tale successione si rinviene un livello di sabbie fini grigie che costituisce il 
primo orizzonte acquifero confinato dell’area. 
I terreni superficiali, costituiti da argille e argille limose, non hanno caratteristiche di 
porosità e permeabilità tali da consentire una significativa circolazione idrica; l’area è 
quindi sostanzialmente priva di un acquifero freatico.  
Eventuali escavazioni che interessino i primi metri di terreno non necessiteranno quindi 
d’interventi (well point o pozzetti di emungimento) volti ad abbattere il livello freatico. 
I piezometri, installati in corrispondenza dei sondaggi geognostici realizzati nella vicina 
area di Praticelli hanno intercettato un livello idrico a circa 3,50 dal p.c., interpretabile 
come acqua geotecnica di saturazione delle argille. 
Per la realizzazione di quanto sopra è necessaria una nuova campagna di rilievi 
geologici, geomorfologici e idraulici in sito, anche se il modello litostratigrafico 
dell’area può essere delineato con sufficiente precisione grazie ai dati geognostici 
relativi a studi precedentemente eseguiti. Deve inoltre essere utilizzata un’indagine 
sismica in situ per la determinazione delle Vs30 (velocità delle onde S nei primi 30m). 
Le suddette indagini sono necessarie e sufficienti a livello di variante urbanistica; per la 
realizzazione di ciascun intervento di progetto, anche in relazione all’incremento delle 
volumetrie previste dalla variante urbanistica sono necessarie le indagini geotecniche 
specifiche previste in sede esecutiva, da eseguirsi ai sensi delle Nuove norme Tecniche 





4. ANALISI CRITICA 
 
L’analisi dei dati sviluppata in precedenza ha sufficientemente dimostrato che i comuni 
dell’area pisana sono interessati dalle dinamiche tipiche delle aree urbane dei paesi a 
sviluppo avanzato. Laddove le condizioni morfologiche e le scelte di politica urbanistica 
lo hanno consentito, esiste una vera e propria continuità fisica dell’urbanizzato che 
supera i confini amministrativi, in altri casi, anche in presenza di una discontinuità del 
tessuto insediativo, le relazioni socioeconomiche sono comunque molto intense e si 
manifestano in primo luogo nei flussi di mobilità che legano un territorio all’altro, sia 
per motivi di lavoro che per spostamenti connessi all’uso dei grandi servizi pubblici 
(istruzione, sanità, trasporto) o alle attività di consumo e svago. La pianificazione 
necessita dunque del confronto sia con la pianificazione di area vasta dei comuni 
coinvolti che con i temi sostanziali che concorrono ad un nuovo assetto del territorio. 
Volendo qui riassumere in maniera estremamente sintetica le specificità dell’area 
oggetto di analisi e progetto, occorre ricordare i molti punti di forza.  
Tra le tematiche che potrebbero indirizzare la pianificazione territoriale vi è senza 
dubbio la realizzazione del polo universitario e di ricerca della Scuola Superiore 
Sant’Anna, la realizzazione dei servizi socio assistenziali rivolti alla fondazione Onlus 
“Dopo di Noi”, la realizzazione della sede del Comando Provinciale dell’Arma dei 
Carabinieri e del Palazzo di Giustizia, i quali hanno la capacità di catalizzare nuove 
economie di mercato e di lavoro.  
Di notevole importanza è la presenza di un’area a filtro verde da qualificare come 
sistema ambientale di connessione all’interno di un’area densamente urbanizzata, in 
primo luogo attraverso la previsione di percorsi fruibili da cicli e pedoni, in secondo 
luogo attraverso la conservazione ed il miglioramento dell’area a funzione sportiva e 
degli orti urbani coltivati dagli abitanti della zona nonché degli spazi alberati. 
Non meno efficaci nell’indirizzare la pianificazione territoriale sono le scelte 
infrastrutturali: si prescrive difatti il potenziamento di buona parte del sistema idraulico 
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di origine storica e della viabilità esistente, che risulta ordita secondo gli assi principali 
della centuriazione. Non sono inoltre trascurabili le indicazioni date dal vigente Piano 
d’Indirizzo territoriale della Regione Toscana in materia di pianificazione paesaggistica, 
in particolar modo riferendosi alla definizione di una nuova destinazione a verde 
attrezzato e sportivo per quelle aree agricole residuali rispetto all’espansione della 
periferia consolidata. 
Dalla stessa analisi emergono altresì le problematiche urbane che richiedono maggiori 
attenzioni e che dovranno essere considerate nelle fasi di elaborazione progettuale al 
fine di trovare per quanto possibile soluzioni idonee.  
Tali problematiche riguardano innanzitutto la necessità di riconnettere e di creare 
continuità tra le zone verdi già presenti nell’area, che attualmente si presentano 
scarsamente fruibili e per lo più in condizioni di abbandono, anche attraverso percorsi 
pedonali e ciclabili protetti.  
D’altra parte anche l’asse dell’attuale viabilità principale evidenzia però delle criticità: 
nei punti d’interconnessione con la rete stradale primaria le due rotatorie terminali 
(intersezione v.Calcesana-v. di Pratale e intersezione v.Cisanello-v.Manghi ) registrano 
nelle fasce orarie di punta dei bassi livelli di servizio e in particolare la rotatoria 
v.Calcesana-v. di Pratale in corrispondenza del CNR evidenzia consistenti fenomeni di 
coda e sovraccarico in estese fasce orarie della giornata. Dovranno quindi essere 
effettuate opere di adeguamento e implementazione rispetto agli interventi di nuova 
edificazione che si verranno a proporre
9
.  
Di grande importanza è inoltre l’inserimento dei poli, delle strutture e delle 
infrastrutture necessarie all’interno del tessuto edilizio intensivo presente, e il dialogo 
degli stessi col sistema ambientale preesistente e con i principali elementi che lo 
caratterizzano, quali i Monti Pisani e il fiume Arno.     
Tutte le opere dovranno essere programmate nel rispetto dei vincoli sovraordinati, che si 
compongono di: fasce di rispetto di viabilità, fasce di rispetto di fiumi e fossi. Questi 
ultimi tendono in parte a limitare i processi di edificazione e riqualificazione, come già 
                                                                                 
9 Fonte: Servizio Pianificazione Territoriale e Infrastrutture. Variante al Piano Strutturale e al 
Regolamento Urbanistico finalizzata alla riorganizzazione Funzionale e alla riperimetrazione 




descritto nelle schede norma inerenti ogni lotto dell’area di progetto e nel Quadro 
Ambientale dell’area. 
4.1 Principi operativi di trasformazione 
4.1.1 Qualificazione dei contesti periurbani 
In coerenza con gli indirizzi del Piano strutturale, il Regolamento Urbanistico affronta 
sistematicamente il tema delle trasformazioni fisiche auspicate o semplicemente 
ammesse nell’abito del Piano, operando un’attenta classificazione dei tessuti edificati e 
delle unità di spazio dell’intero territorio comunale. Criterio guida del piano è favorire 
la conservazione della qualità insediativa in essere, prima delle quali viene individuata 
nella storicità, come fattore di identità dei luoghi. Criterio guida dell’elaborazione 
progettuale affrontata è, in un ambito più specifico, favorire il recupero della qualità 
abitativa nei contesti periurbani di margine, basandosi sulle analisi svolte e sintetizzate 
nella precedente descrizione dei punti di forza e delle problematiche. Oltre che per 
ragioni generali di restauro urbano, si assumono infatti come obbiettivi primari alla base 
di ogni strategia progettuale la permeabilità dei margini stessi ed il ripristino degli 
assetti verdi interni agli isolati insediati, onde evitare la saturazione dei tessuti urbani 
consolidatosi nei secoli di sviluppo e nel tentativo di valorizzare gli effetti di espansione 
e pianificazione congiunta. 
4.1.2 Accessibilità  
4.1.2.1 Realizzazione di vie e percorsi 
La prima fase dello studio affronterà l’analisi delle caratteristiche geometriche della 
viabilità principale di accesso ai comparti di progetto dei relativi carichi di traffico 
veicolare afferenti. Rispetto ai diversi archi stradali si tratterà di valutare l’attuale livello 
di servizio con particolare riferimento alla funzionalità dei nodi che rappresentano 
tendenzialmente i punti di maggiore criticità della rete. Da quest’attività dovranno 
pertanto emergere le attuali criticità presenti che, a fronte d’incrementi di domanda 
generati dalle nuove funzioni di progetto, tenderanno inevitabilmente ad accentuarsi in 
assenza di adeguati interventi strutturali. Quindi, in relazione alle valutazioni, dovranno 
essere progettate nel dettaglio tutte le  opere di adeguamento necessarie, comprese 
quelle relative alle intersezioni viarie e nodi critici. 
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Rispetto alle analisi già proposte sono stati temporaneamente individuati gli interventi 
che risultano occorrenti e definiti a livello di masterplan, quale innanzitutto il 
collegamento tra le vie di Padule e Pungilupo con la rotatoria che si apre in 
corrispondenza di via Ferruccio Giovannini e via Giuseppe Moruzzi. In tale puntosi 
ritiene utile, in coincidenza dell’incrocio tra via di Padule e via Pungilupo, il progetto di 
una confluenza a rotatoria che permetta l’attraversamento carrabile delle vie suddette ed 
il ricollegamento tra strade che nella Carta della Classificazione Funzionale hanno 
diversa identificazione. In tal modo si consente l’ingresso su lato ovest sia all’area 
destinata alla costruzione della sede provinciale del Comando dei Carabinieri, sia 
all’area destinata ai servizi socio assistenziali “Dopo di Noi Onlus”. Per di più dopo tale 
previsione sarebbe auspicabile considerare il successivo collegamento di quest’ultima 
via nuova con la via interna al CNR, da poter prolungare eventualmente fino a via Gino 
Luzzatto. Tali ipotesi progettuali mirano a definire delle linee guida all’adeguamento 
viario rispetto ai nuovi carichi di traffico. 
Nondimeno le proposte progettuali da precisare riguarderanno non solo i possibili 
interventi strutturali da affiancare alle infrastruttura già previste per ottimizzarne l 
’effetto “rete”, ma affronteranno anche quegli aspetti di regolamentazione 
dell’accessibilità , rendendo più competitive ed efficaci rispetto all’auto le opzioni di 
uso di vettori a basso impatto ambientale (pedoni, bici) . Le opzioni modali di trasporto 
a impatto “zero” come la bici e la pedonalità che saranno oggetto di studio, sconteranno 
necessariamente una verifica parziale sotto il profilo funzionale, in quanto, in 
particolare per la bici , è del tutto evidente che in assenza di una rete connessa e 
“protetta” soprattutto con le principali polarità urbane, difficilmente questa opzione di 
trasporto, per quanto potenzialmente molto efficace proprio sulle brevi distanze urbane, 
potrà incidere in modo significativo sullo split modale per attenuare e ridurre il carico di 
traffico veicolare sul la rete stradale. 
Pertanto per favorire la fruibilità dell’intera area, dovranno essere realizzati percorsi 
ciclopedonali protetti lungo un’asse di attraversamento principale nord-sud, con barriere 
vegetali di protezione, da ricollegare in direzione nord-est e sud-est ai principali servizi 
d’interesse generale e parchi annessi. Una volta definita una rete di percorsi 




4.1.2.2 Dotazione di parcheggi 
Ai sensi dell’art. 1.7.1 del Regolamento Urbanistico di Pisa le trasformazioni fisiche di 
nuova edificazione, di ristrutturazione edilizia, siano o meno connesse con 
trasformazioni fisiche di ampliamento, devono garantire la realizzazione di superfici a 
parcheggio legate da vincolo pertinenziale all’edificio (ovvero alle singole unità 
immobiliari che lo compongono), in misura non inferiore a un metro quadrato per ogni 
dieci metri cubi di volume dell’intero edificio risultante dalle trasformazioni. 
L’obiettivo da perseguire è la realizzazione di parcheggi pubblici alberati collettivi a 
distanza pedonale dalle abitazioni, dai servizi e dai parchi, che consentirebbe, in 
prospettiva, di eliminare progressivamente i parcheggi di superficie, rivalutando quindi 
al massimo le qualità dello spazio pubblico.  
Nell’ipotesi di masterplan si prevedono, infatti, parcheggi pubblici nei pressi del 
Cimitero di San Michele, delle zone che saranno destinate a strutture alberghiere e socio 
assistenziali e dei parchi a verde attrezzato previsti. 
Inoltre si prevede la razionalizzazione (e in qualche caso l’ampliamento) degli spazi di 
sosta pubblici esistenti, pertinenziali ai servizi che rientrano nell’area di pianificazione, 
come ad esempio per il parcheggio del Cimitero di San Michele, per i parcheggi in 
corrispondenza di servizi privati e poli didattici. 
4.1.3 Servizi 
Sulla base delle indagini e delle verifiche svolte, degli incontri effettuati, delle analisi 
condotte alla ricerca delle vocazioni urbane intrinseche delle aree, si è giunti alla 
definizione delle funzioni ritenute più opportune da porre per l’uso delle singole aree di 
studio. 
Il mix funzionale ipotizzato (complessivamente e distintamente per ciascun’area) è 
scaturito dunque dagli elementi emersi dalle analisi svolte e da considerazioni 
riguardanti l’attrattività immobiliare delle funzioni e alle superfici insediabili delineate 
negli approfondimenti contenuti nelle schede norma.  
Sulla scia dei criteri guida di recupero della qualità abitativa nei contesti periurbani di 
margine e di valorizzazione degli effetti di espansione e pianificazione, si riportano gli 
interventi strategici di qualificazione ambientale, considerati capaci di diffondere agli 
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ambiti urbani adiacenti nuovi contenuti e significati, mirate al superamento delle varie 
barriere esistenti. 
Nei seguenti paragrafi sono esposti i dettagli relativi alle ipotesi di trasformazione. 
 
4.1.3.1 Completamento del sistema dei servizi 
 
 La realizzazione del Palazzo di Giustizia ed edifici per i servizi all’interno de Parco 
centrale di Cisanello nell’ambito della realizzazione del nuovo centro urbano con 
pertinenziale parcheggio interrato; 
 La realizzazione di servizi specialistici di tipo socio assistenziale ed attività 
direzionali complementari in un organismo edilizio gestito dalla fondazione “Dopo 
di Noi  a Pisa Onlus”,con annessi relativi parchi urbani attrezzati funzionali alle 
attività adiacenti, all’interno dell’unità territoriale di Carraia del Comune di San 
Giuliano Terme, in corrispondenza della rotatoria di Via Moruzzi; 
 La realizzazione della nuova sede del Comando Provinciale dell’Arma dei 
Carabinieri di Pisa, con tanto di corredo di attrezzature e di residenze per militari, 
che andrebbe a servire un’area di utenza con fabbisogno maggiore rispetto ai bacini 
attualmente coperti da tale servizio. L’organismo difatti risulterebbe 
strategicamente localizzato nella zona di Cisanello all’incrocio tra Via Pungilupo e 
Via di Padule, nell’ottica di una struttura a coprire un’area di pertinenza con raggio 
d’azione approssimato a 3,5 km (vedi par. 1.4 Il bacino di Utenza).  
 La realizzazione di servizi di interesse collettivo legati alla ricerca ed alla didattica 
universitaria con attività connesse e spazi ricreativi, all’interno dell’unità territoriale 
di Carraia del Comune di San Giuliano Terme, in corrispondenza della rotatoria di 
Via Ferruccio Giovannini; 
 Inoltre dà una risposta alla necessità di una nuova offerta turistica, le vacanze verdi 
e i soggiorni benessere, che supera i confini nazionali, specialmente se integrata con 
l'offerta, tutta peculiare del territorio di San Giuliano, del termalismo, la 
realizzazione di servizi ed infrastrutture di interesse turistico quali strutture 
alberghiere e di benessere. Per questo ma anche per lo spontaneo e crescente 
movimento che le caratterizza, dovranno essere considerate, con particolare cura, 
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anche le esigenze di alcune nuove realtà d'interesse sportivo: il mountain bike, il 
parapendio, gli ultraleggeri e deltaplani motore, etc . Tutte queste attività potranno 
essere collocate all’interno dell’unità territoriale di Carraia nel Comune di San 
Giuliano Terme, lungo via Ferruccio Giovannini; 
 Gli edifici esistenti interni all’area dovranno essere sottoposti a interventi di 
qualificazione; 
 La conservazione e qualificazione degli edifici e della viabilità storica esistente. 
4.1.3.2 Qualificazione dell’ambiente naturale 
Con l’obiettivo di attribuire qualità paesistica a un’area che presenta zone ad alta densità 
edificatoria, sono stati definiti degli interventi fortemente relazionati al tessuto urbano 
esistente, quali: 
 L’individuazione di un corridoio verde di connessione che si sviluppi tra il fiume 
Arno e le aree agricole di confine, con sistema di alberature di percorso; 
 La realizzazione di un sistema alberato lungo le strade esistenti, interno a una fascia 
di verde pubblico, preferibilmente con alberature d’alto fusto di tipo autoctono; 
 La realizzazione di un’area sportiva con cannocchiale verso i Monti Pisani; 
 La valorizzazione delle risorse ecologiche e delle specificità morfologiche e 
funzionali delle aree verdi esistenti tramite: la realizzazione di parchi urbani 
pubblici che prevedano un quantitativo sufficiente di servizi per i quartieri 
interessati e la riqualificazione delle zone libere a verde pubblico attrezzato; 
 Il riordino degli orti urbani esistenti che attualmente vengono in parte coltivati in 
modo semintensivo dagli abitanti della zona: in particolare ci riferiamo agli spazi 
coltivati con diverse tipologie agricole  (monocolture miste ad orti e frutteti) 
nell’area intorno al Cimitero di San Michele ed alle aree agricole urbane all’interno 
del Comparto 2 dell’Area a filtro verde di Cisanello. Un eventuale intervento di 
riordino conferirebbe a tutta la zona una notevole qualità paesistica, biologica e 
sociale. 
4.1.3.3 Realizzazione e completamento del sistema fognario - idraulico 
Gran parte dei problemi e danni ambientali possono essere affrontati agendo sulle cause 
che li determinano. In questo senso, nel settore idrologico dovrà essere avviato un piano 
generale per la corretta gestione del ciclo delle acque, che preveda interventi di 
manutenzione e riorganizzazione della bonifica, il riassetto idraulico del bacino del 
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Fiume Morto, la risistemazione ed il recupero del Rio Molina e di tutti i corsi d'acqua 
che scendono dal monte (Zambra, etc.). Gli interventi sui dissesti (Monti pisani) e di 
recupero ambientale (Arno, Cerchio) dovranno misurarsi con le recenti tecniche di 
progettazione ambientale (bioingegneria). Inoltre, attraverso l'organizzazione di un 
piano specifico per le reti di servizi potranno essere completati gli allacciamenti degli 
scarichi privati e censiti e adeguati quelli non a norma. Ma soprattutto si dovrà 
razionalizzare tutto il sistema impiantistico (acquedotto, gas, luce, telefono, fognature 
etc.) eliminando la caoticità degli interventi affidati all'autonoma iniziativa dei vari enti 
interessati, che degradano in continuazione l'immagine complessiva dei centri abitati, 
della rete viaria, degli spazi aperti in genere e del sistema montuoso. In questo quadro 
dovrà essere data una particolare attenzione a favorire interventi di risparmio energetico, 
con forte riferimento a sistemi alternativi di riscaldamento (Teleriscaldamento, 
Biomasse).  
Nello specifico dovrà essere eseguito il ripristino del sistema di scolo delle acque 
esistente in base alle caratteristiche della zona con successiva realizzazione e 
completamento del sistema idraulico-fognario, allacciamento all’impianto di 
depurazione delle opere in progettazione e opere di bonifica idraulica inquadrate 
all’interno dei relativi Bacini. 
Altro aspetto importante da considerare, per gli effetti devastanti che può avere sul 
sistema ambientale, è un governo del ciclo dei rifiuti, che dovrà essere sottoposto ad una 
riorganizzazione con interventi già individuati quali: diffusione della raccolta 
differenziata; una specifica normativa urbanistica che riguardi la progettazione delle 
lottizzazioni con l'individuazione delle "isole ecologiche" ; progetti pilota di raccolta 
(compost, biotrituratori, raccolta a domicilio), con l'individuazione di specifiche aree di 













5. NORMATIVA DI RIFERIMENTO 
 
La normativa di riferimento riguarda principalmente le indicazioni fornite dalle 
amministrazioni comunali, provinciali e regionali in merito agli strumenti di governo e 
pianificazione territoriale e le indagini svolte risultano conformi a quanto rescritto da: 
 Piano strategico di Pisa e del territorio, L’Area Pisana: risorse, funzioni e opzioni 
strategiche, Firenze, 2012. 
 Delibera n.9 del 26/02/2015 della Giunta Comunale del Comune di Pisa: 
Approvazione convenzione ai sensi dell’articolo 23 della legge regionale n. 
65/2014 per l’esercizio associato delle funzioni della pianificazione territoriale tra 
i comuni di Calci, Cascina, Pisa, San Giuliano Terme, Vecchiano e Vicopisano. 
 Bollettino Ufficiale della Regione Toscana n. 8, Deliberazione 15 febbraio 2010: 
Approvazione del Protocollo d’intesa tra Regione Toscana, Provincia di Pisa - 
Comuni di Pisa, San Giuliano, Cascina, Vecchiano, Calci, Vicopisano per la 
collaborazione nella definizione delle scelte strutturali dell’Area. 
 Bollettino Ufficiale della Regione Toscana n. 53, parte prima, del 12 novembre 
2014. Legge regionale 10 novembre 2014, n. 65, Norme per il governo del 
territorio.  
 Bollettino Ufficiale della Regione Toscana n. 2,  del 12 gennaio 2005. Legge 
regionale n. 01/2005, Norme per il governo del territorio.  
 Bollettino Ufficiale della Regione Toscana del 27 gennaio 1995. Legge regionale 
20 gennaio 1995, n. 9, Norme per il governo del territorio.  
 Piano Regolatore Generale del Comune di San Giuliano Terme, SETTORE II, 
Assetto del territorio e patrimonio infrastrutturale, Piano Strutturale. 
 Piano Regolatore Generale del Comune di Pisa, Piano Strutturale. 
 Regolamento Urbanistico del Comune di Pisa, novembre 2001. 
 Regolamento Urbanistico del Comune di San Giuliano Terme, maggio 2015. 
 Norme Tecniche di Attuazione del Regolamento Urbanistico del Comune di San 
Giuliano Terme, maggio 2015. 
 Regolamento Urbanistico del Comune di Pisa. SCHEDE NORMA:  
o Scheda n° 6.1 Cisanello - Area a filtro verde 
o Scheda n° 6.2 Cisanello - Caserma dei Carabinieri 
91 
 
o Scheda n° 6.3 San Michele – Via Cuppari 
o Scheda n° 7.2 Cisanello - Via Pungilupo 
o Scheda n° 7.5 Cisanello - Parco Centrale 
 Regolamento Urbanistico del Comune di San Giuliano, Allegato 1, SCHEDE 
NORMA : 
o Scheda norma del comparto n.1 
o Scheda norma del comparto n.2 
o Scheda norma del comparto n.4 
 
 Regolamento Edilizio Unificato dei Comuni di Pisa, Calci, Cascina, San Giuliano 
Terme, Vecchiano, Vicopisano. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
